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Goktirk Merkez Mahallesi, Kumlu Gegit Sokak,
157 ada 12, 13 ve 14 no’lu parseller
Eyiip / Istanbul

Istanbul Ili, Eylpsultan Ilgesi, Géktiirk Mahallesi,
157 ada igerisindeki 6.857,89 m?2 yuzdlclmll bahge
vasifli 12 no'lu parsel, 997,61 m2 ylzdlcim!l bahce
vasifli 13 no’lu parsel ve 266,61 m?2 yiizélglimid
bahge vasifii 14 no'lu parsel

157/12: Hiseyin Ayduk Esat KORAY (Tam hisse)
157/13; Hiseyin Ayduk Esat KORAY (Tam hisse)
157/14: Koray Yapi End. ve Tic. A.S. (Tam hisse)

18. madde uygulamasinin aski sUreci devam
etmektedir.

157 ada 12 parsel: 6.857,89 m2
157 ada 13 parsel: 997,61 m?2

157 ada 14 parsel: 266,61 m=2
Toplam: 8.122,11 m?2

Bu rapor, Yapl Kredi Koray GYO A.S'nin talebine
istinaden  yukarida  tapu biigileri belirtilen
tasinmazlarin Tiurk Lirasl cinsinden pazar degerinin
tespitine ytnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARiC)

Toplam Pazar Degeri

39.435.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuaht Gergevesinde
Degderleme Hizmet! Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina fliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiklimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararnda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararas) Dederleme Standartlan

kapsarminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdag: Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ YOrdaridkteki mevzuat gercevesinde her tiirlG resmi ve
Ozel, gercek wve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlari dizentemek,
analiz ve fizibilite galismalarint sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermekdtir.

KURULUS TARiHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NiN

TARIH VE NO.SU- : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 :  Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetieme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

1.2 MUSTERiYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, No: 3
Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42
Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (212) 380 16 80

ODENMiS SERMAYESI : 40.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 25 Aralik 1996

HALKA ACIKLIK ORANI : % 49

FAALiYET KONUSU : Sermaye Piyvasast Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm

ortakhklarina iliskin dlizenlemelerinde vyazili amag ve
konutarla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatirrm yapmak izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonirn ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulier
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NOV A

2. BOLUM DEGER  TANIMI, GEGERLILiK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin taiebi (zerine tapu bilgileri belirtilen
taginmazlarin Tark Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine ydnelik olarak 29 Ocak
2018 tarihinde hazirlanmis olup Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Dairesi
Bagkanhgi'mn 04.04.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.3840 sayili yazisina istinaden 27
Nisan 2018 tarihi itibariyle revize edilerek yeniden hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas vasitasiyla alicllar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alictlar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildi§ini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen difer etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varhgin
veya ylkimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdidi ve giincel
sahibi de d&hil olmak UGzere bu pazardaki katiimcilarin g¢oduniudunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu milkkemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disls ve yilikselisler veya pazar katilimcilari arasindaki
asimetrik bilgilendirme gdrillr. Pazar katilhmecilar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini
uyarlayabilir, Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacad varsayimina dayanan dizeltiimis veya uyarlanmis fiyattan
ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar yansitmaldir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yikiimlllGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri senucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliliji varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd pesinen
kabul edilmistir.

- Alci ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirier. 7

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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NOV A

Gayrimenkullerin satigi igcin makul bir siire taninmistrr.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir,
Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari tizerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkullerin  makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
ediimektedir.
Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézgudr.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyat belirlemektir.

2.2 MUSTERLI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden
sirket portféyline alinmasi planlanan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Pivasasi Mevzuat Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lligkin Esasiar Hakkinda Tebli§” hikimleri, Kurul‘'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayill kararinda ver alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas| Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayiii
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar kapsaminda hazirlanmigtir. Is bu degerleme raporu amacina uygun
olarak hazirlanmig olup baska amacla kullanilamaz.

Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Dairesi Bagkanhgi'nin 04.04.2018 tarih
ve 12233903-340.15-E.3840 sayisina istinaden 29 Ocak 2018 tarih ve 2018/342 sayil
dederleme raporu 27 Nisan 2018 tarih ve 2018/342-Revize no ile revize edilmistir. Isbu
revize rapor, rapor konusu 157 ada 12 ve 13 numarali parseller (zerindeki yapilar ile ilgili
olarak Teblig‘in 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi kapsaminda dederlendirmelere yer
verilmek suretiyle yeniden dlzenlenmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebiigi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi asafida belirtilmistir.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki

niteliginin, fifi kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelifinin birbiriyle uyumiu olmasi

esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler izerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitdgidnin beyanlar hanesinde riskii yapt olarak
belirtilmis yapilann bulunmasi halinde, sbz konusu durumun hazirlatiiacak bir gayrimenkul
dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi

halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisiklidin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ilk ciimiede belirtilen sart aranmaz.

-5-
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NOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtiten analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir ¢ikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Dederleme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir c¢tkarimiz veya &6n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gercekiestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu oian milkler sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamuistir.
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3. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

NOV A

RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. doktimaniar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
Koray
SAHIB1L Huseyin Ayduk Esat | Hiiseyin Ayduk.Esat Y.apl Endiistrisi ve
KORAY (Tam hisse) | KORAY (Tam hisse) Ticaret A.S. (Tam
hisse)
iLi . Istanbul Istanbul Istanbul
ILGESi Eylpsultan Eyupsultan Eyiipsultan
MAHALLESi : Goktark Gokturk Goktirk
PAFTA NO z F21 F21 F21
ADA NO : 157 157 157
PARSEL NO 12 13 14
ANA
Savhﬁ!rhg.l:gfl- : Bahce Bahge Bahce
YUzOLcUMU : 6.857,89 m2 997,61 m2 266,61 m2
YEVMIYE NO : 22642 22642 22642
ciLT NO : 33 33 33
SAYFA NO : 3204 3205 3206
TAPU TARIHI : 06.11.2017 06.11.2017 06.11.2017

3.2 ILGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ifgili herhangi bir Fakyidat (devredileblimesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakiig
portfdyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hitkiimleri gergevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki géris.

Eylpsultan Tapu MOdirligi'nin 26.01.2018 tarihli takyidatl tapu kayit belgesine gére
rapor konusu :taslnmazlarm izerinde asadidaki miisterek notlar bulunmaktadir.

Beyanlar B&liimii:

« Istanbul Istanbul Sitesi Yénetiminin fiili kullanim alanindadir.

+ Yapil Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin fiili kullamm alanindadir.
e Imar diizenlemesine alinmistir. (04.02.2016 tarih ve 2522 yevmiye no ile)
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NOV A

Tasinmazlar tapu kayitlarina gére bahge vasfinda olup filll olarak Istanbul istanbul
Sitesi igerisinde yer almaktadr. Tasinmazlar fiili olarak Istanbul Istanbul Sitesi Yénetimi ve
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.S. tarafindan kullanilmaktadir. Bu durum
Eylp 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan tapu kitigiine 23.08.2011 tarihinde Maliye
Hazinesi miilkiyeti oldugu dénemde beyan ettirilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde
taginmazlarin Istanbul Istanbul Sitesi tarafindan kullanildig belirlenmistir. Daha sonra
tasinmazlarin  06.11.2017 tarihinde satisi gergeklesmistir. Tasinmazlar 18. madde
uygulamasina tabi olup imar uygulamasi neticesinde kesintiler yapilarak imar parseli tahsis
edilecektir. Rapor tarihi itibariyle 18. madde uygulamasinin aski siireci devam etmektedir.
Bu nedenle tasinmazlarin fiili kullamim durumunun dederi zerinde etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat! hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiine “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigh gériis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayii Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul! He iigili olarak gergeklegtirdiGi denetimier hakkinda bilgi,

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip atinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgeferinin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadidr hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhidi portfoyiine
alnmasina sermaye plyasas! mevzuati hikiimleri cergevesinde bir engel olup olmadidi hakkindaki
gorug,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiltyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planiarin ve séz
konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkit olabilecedine iliskin acikiama.

Eyilipsultan Belediye Bagkanli§i Plan ve Proje MUdirlGgi’'niin 29.11.2017 tarih ve
67829661-622.04-E.28745 saylli yazisina gbre rapor konusu tasinmazlar 28.01.2015 -
23.11.2016 - 21.04.2017 onay tarihli 1/1000 olgekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plarm - itirazen dedisiklik (23.11.2016 tasdik tarihli) - itirazen degisiklige
lliskin degisiklik (21.04.2017 tasdik tarihli) kapsaminda; 3194 sayili imar Kanununun 18.
madde uygulamasi yapilacak alanda kafmaktadir. 18. madde uygulamasi tamamlandiktan
sonra, net imar parseli olarak, yeni parsel numarasi ile tescili yapilacaktir.

157 ada 12 no'lu parsel “*Konut Alani - Emsal: 1,10 - 5 kat”, 157 ada 13 ve 14 no’lu
parseller “kismen Konut Alani — Emsal: 1,10 ve kismen Dere Koruma Alani” olarak kadastral
durumlari itibariyle uygulama imar plani ile értlismekte olup 18. madde uygulamasinin hendz
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kesinlesmemis olmasl nedeniyle plandaki mevcut fonksiyonlarin deferlemede etkisi

bulunmamaktadir.
Rapor konusu taginmazlar igin heniz 3194 sayil Imar Kanunun 18. madde

uygulamasinin kesinlesmemis olmasi nedeniyie parseller Gzerinde insaat uygulamasi

yapillamamaktadir.




NOV A

1/1000 dlgekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani
plan notlarinin ilgili kisimlar asagida belirtilmistir.

e 3194 sayilll Imar Kanununun 18. maddesine gére yapilacak, imar uygulamalari
etaplar halinde yapilacaktir. 18. madde uygulamasi sinirlart plan (zerinde
gdsterilen simirlar dahilinde vyapilacaktir. 18. madde uyguiamasi ile imar
parsellerinin olugturulmasinda, planda belirtilien bahge mesafeleri ve yapilasma
kosullari dikkate alinacaktir. Uygulamanin etaplar halinde yapilmasi durumunda
etaplar arasindaki DOP + KOP alanlan farki %5’i gegcemez.

* Bu plan sinirlan iginde yapilacak yapilann yiksekhgl H: 5 kati gecemez.

¢ Planda gdsterilen konut alanlarinda ihtiya¢ olmasi halinde; zemin Ustil katlar
konut olarak kullaniimak amaciyla zemin katlarinda ticari faaliyetler yapilabilir.
Ancak parsel alani 3.000 m2‘den blyik ve “2. Derece Kent i¢i Yol”a cepheli
konut alanlarindaki parsellerin; “2. Derece Kent I¢i Yol”dan cephe alan yapilarin
flk 20 metreye kadar olan kisimlarinda, tamami ticaret kullanimi olan yapilar
yapilabilecek olup, kalan kisimlan planda verilen konut yapillasma sartlarina
uyguma kaydiyla konut yapilabilecektir. Ticaret kullamminda olan kisimda
yaoilacak yapilarda, konut yapiimas! durumundaki yapilanma hakki gecilemez.
Bu alanlarda meri imar yénetmeligi hitklimleri gegerlidir. (23.11.2016 t.t.)

imar uygulamasi éncesinde alan biy(klG§l 500 m2 ve altinda olan kdk parsellerin

birlegtiriimesi durumunda kok parsellerde asagida belirtilen usul ve esaslara gére emsal

artisi uygulanir. |

- Parsellerin birlestiriimesi sonucunda 1.000 m2 ile 2.000 m2 buylklik arasinda
olusan parsellerde emsal dederi maksimum % 5 arttirilir.

- Parsellerin birlestiriimesi sonucunda 2.000 m2 ile 5.000 m? buiylklik arasinda
olusan parsellerde emsal dederi maksimum % 10 arttirilir.

- Parsellerin birlegtiriimesi sonucunda 5.000 m2 ile 10.000 m?2 biiylklitk
arasinda olusan parsellerde emsal dederi maksimum % 15 arttinlir.

- Parsellerin birlestiriilmesi sonucunda 10.000 m2‘den bUylk parse! olusmasi
durumunda emsal dederi maksimum % 20 arttinlir.

- parsellerin ifraz edilerek birlestiriimesi durumunda vyukanidaki artislar

yapllamaz.
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- A Dbblgesinde hak sahibi tarafindan kamu kullanimina bedelsiz terk
edildijinde; A bolgesinde belirtilen parsel blyuklidl ile emsal deferinin
¢arpilmasi sonucu elde edilen katlar alani toplami bir ya da birden ¢ok konut
adalarina transfer edilebilecektir. A bélgesindeki transfer edilecek katlar alani
toplami, transfer edildigi alanin, katlar alani toplaminin %25’ini gecemez ve
kalan katlar alani dier parsellerde dederlendirilebilir. (23.11.2016 t.t.)

e Konut alanlarinda imar uygulamasi sonucu olusacak parsel bayukligii 500
m2‘nin altinda olamaz.

e Planlama alaninda yer alan konut alanlarinda yapilacak ifrazlarda parsel
blylkl(gld 1.000 m2’den az olamaz.

e 1igili kurumlardan uygun gériis almak kosuluyla planda belirtilen yapilasma
gartlarinda konut kullanimina ayrilan parsellerde 6zel veya kamuya ait yurt,
anaokulu, aile sagligi merkezi ile 6zel saglk tesisi, ézel editim tesisi ve kres,
ticari kath otopark, 6zel spor vb. binalan yapilabiiir.

* Planda ayrik nizam olarak belirtilen konut alanlarinda Emsal: 1,10, maksimum
yapi yiiksekligi 5 kattir. Yap! diizeni ayrik nizam olup én bahge mesafesi
minimum 5 m, arka bahge mesafesi minimum 3 m ve yan bahce mesafesi
minimum 3 m’dir. Konut alanlarinda maks TAKS: 0,30'dur.

*» Yoldan cekme mesafesi korunarak parsel tamaminda zemin alti otopark
yapilabilir.

Konut alanlarinda; 0-140 m2 aras! bagimsiz bolimler icin 1 araglik, Net 141 ve

Uzerindeki bagimsiz bolimler igin 2 araghk

Ticaret alanlarinda her 50 m2 igin 1 araglhk otopark alani kendi parselinde

ayrilacaktir. (23.11.2016 t.t.)

Eylp Belediyesi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin da igerisindeki
bulundugu b6lgeye ait plana istinaden Eyiipsultan Belediyesi Enciimeni’nin 09.11.2017 tarih
ve 302.03-1434 sayili karan ile onaylanan 18. madde uygulamasina iliskin calisma
22.01.2018 tarihi itibariyle 1 ay sire ile askiya gikarildigi 6greniimistir,
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UYGULAMAYA GIREN TESCiL EDILEN PARglr_
YUzELCUMO PARSEL | YUzOLCOMUO 0
ADA NO PARSEL NO (m?) ADA NO NO (m2) FONKSIYON

199 2 368,44 Spor alani

157 12 6.857,89 200 1 4.486,73 Konut alani
200 2 199,2 Konut alam
199 2 53,60

157 13 997,61 ] —
200 2 681,65 Konut alani
199 2 14,32

157 14 266,61 =por alan
200 2 182,18 Konut alani

Imar uygulamas heniiz kesinlesmemis olup tescilleri yapilmamigtir.

[ maremamume
TRt

Not: 3194 sayili iImar Kanunu'nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asagidaki sekildedir.
Arazi ve arsa diizenlemesi:
Madde 18 - imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya dider
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina veya
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belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, mdstakil, hisseli veya kat milkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine
daditmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sézii edilen yerler
belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann daditimi sirasinda
bunlarin yizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislan karsihdinda "dizenleme ortaklik payi" olarak digiilebilir. Ancak, bu maddeye gbre
alinacak diizenleme ortaklik paylan, diizeniemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki ylzélgiimlerinin ylizde kirkint gegemez.

(Dedgisik Gglncl fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortakiik paylan, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanhdina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi  umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamaz.

Dizenleme ortakllk paylarinin toplami, yukandaki fikrada sézii gegen umumi hizmetler icin,
yeniden ayriimasi gereken yerlerin alanlan toplamindan az oldudu takdirde, eksik kalan miktar
belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahamin kamulastinlmasinin gerekmesi halinde diizenleme
ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha lzerinden ayribr.

Bu fikra hikOmlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla dizenleme ortaklik payl
alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapimasina mani
teskil etmez.

Bu dizeniemeye tabi tutulan arazi ve arsalann dizenleme ortaklik pay alinaniarindan, bu
dizenleme sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun
giderilmesinde bina bedeii ayrica dikkate alinir.

Duzenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapl, ancak
bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikimlerine
gdre muhafazasi mimkiin gériilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir.
Hisseli bir veya birkag parsel lzerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapt
sahibine 6denmedikge ve aralannda baska bir anlasma temin edilmedikce veya siyuu
giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastiayan yapilar, belediye veya valilikce
kamulastinimadikga yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadii veya
plan ve mevzuat hikiimlerine gdre mahzur bulundugu takdirde, kicuk dlclideki zaruri tamirler
disinda ilave, dedisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi
halde, bu madde hikiimlerinin tatbiki miimkin olmayan hallerde imar plani ve yénetmelik
hikiimlerine gére mustakil ingaata elverigli olan kadastral parsellere plana gdre ingaat ruhsat
verilebilir.

3.3.1 Eyiipsultan Belediyesi in'_lar Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

157 ada 14 parsel (zerinde yapi bulunmamaktadir. 157 ada 13 parsel (zerinde
Istanbul Istanbul Sitesi igerisindeki agilk yizme havuzunun ve tenis kortunun kismi bir
béliimi ‘yer almaktadir. 157 ada 12 parsel Uzerinde ise prefabrik ve betonarme metruk,
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ayrica ekonomik émrinl tamamlamig yapilar bulunmaktadir. Arsiv dosyasinda bu vapilarin
vasal durumuna (mimari projei yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) iliskin evrak
bulunmamaktadir. Bu nedenlerle tasinmazlar lzerinde yer alan yapilar dederlemede dikkate

alinmamisgtir,

3.3.2 Yap: Denetime Iliskin Bilgiler

Rapor konusu taginmazlarin yapi denetim iligkisi bulunmamaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin dosyasinda herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast
mevzuat: hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyilinde “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimeniul ile ilgili varsa son U¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkullin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Belediye Iincelemesi

Taginmazlar Goktiirk Belediyesi tarafindan hazirlanan 2003 tarihli uygulama imar plani
kapsaminda kalmakta iken bu planin hikiimslz olmasi nedeniyle uygulama imar plani Eyiip
Belediyesi tarafindan 24.11.2013 tarihinde iptal edilmistir. Goktirk Belediyesi'nin Eylp
Belediyesi'ne baglanmasi nedeniyle Goktiirk bélgesi Eyilip Belediyesi (yeni adi Eyiipsultan
Belediyesi) yetki sahasina girmistir. Daha sonra 28.01.2015 tarihli 1/1000 &lcekli Géktiirk
Yerlegsmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani kapsaminda 157 ada 12 no‘lu parsel
"Kenut Alani - Emsal: 1,10 - 5 kat”, 157 ada 13 ve 14 no'lu parseller “Park Alani ve kismen
Dere Koruma Alan” olarak kadastral durumlar itibariyle uygulama imar plani ile &rtiismekte
iken 21.04.2017 tarihli plan degikliginde 157 ada 12 no’lu parsel “Konut Alani - Emsal: 1,10
- 5 kat”, 157 ada 13 ve 14 no'lu parseller “kismen Konut Alant - Emsal: 1,10 ve kismen
Dere Koruma Alan1” olarak kadastral durumlarn itibariyle uygulama imar plani ile
ortismektedir. Taginmazlarin bulundugu bélge igin 3194 sayill imar Kanununun 18. madde
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uygulamasinin aski sireci devam etmektedir. Aski siireci devam eden imar uygulamasina
gore konut alani ve spor alani fonksiyonlu alan tahsisi yapilacaktir. Diizenieme ortaklik payi
% 26,29840, kamu ortakhk payi ise % 5,37247'dir.

3.4.2 Tapu Miidiirliigii Ve Tasinmazin Hukuki Durumuna Iliskin Miisteri Beyani

Yapilan incelemelerde 157 ada 12 ve 13 no’lu parseller 02.11.2017 tarihinde Maliye
Hazinesine kayith iken 06.11.2017 tarihinde Hiseyin Ayduk Esat Koray adina, 157 ada 14
no'lu parsel 02.11.2017 tarihinde Maliye Hazinesine kayith iken 06.11.2017 tarihinde Koray
Yapt Endistrisi ve Ticaret Anonim Sirketi adina gegmistir. Rapor konusu taginmazlar Maliye
Hazinesi mdlkiyetinde iken tevhit ve ifrazlar neticesinde olusmustur. 194 sayil imar
Kanununun 18. madde uygulamasinin tamamlanmasi durumunda yeni parsellerin tescili

yapilacaktir,

Yapi Kredi Koray GYO A.S. beyam

Istanbul Ili, Ey(p ligesi, Goktirk,eski 2 pafta, 1285 parsel sayili, 6863.56 m>
miktarll taginmaz Hiseyin Ayduk Esat Koray adina kavith iken, EyGp 3. Aslive Hukuk
Mahkemesinin kesinlesen 2000/424 Esas, 2002/278 sayili Karari ile tapunun iptali ile Maliye
Hazinesi adina tesciline karar verilmis ve Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir. 6292 sayil
Kanun geregince taginmazin tapusunun bedelsiz olarak iadesi Istanbul Defterdariindan
talep edilmig olup, Istanbul Defterdarhi§inin 3.11.2017 tarih, 153823 sayil tebligati (izerine
yeni 157 ada, 12 parsel no'lu 6857.89 m? miktarl tagsinmaz 22642 yevmiye no, 33 ciit,
3204 sayfa, 6.11.2017 tarihli tapu senedi ile Hiseyin Ayduk Esat Koray adina tescil
edilmistir.

Istanbul ili, Eyip Ilgesi, Goktiirk, 2 pafta, 1286 parsel sayili, 993.49 m? miktarli
tasinmaz Hlseyin Ayduk Esat Koray adina kayith iken, Eyiip 1.Asliye Hukuk Mahkemesinin
kesinlegen 2000/476 Esas, 2008/277 sayili Karari ile tapunun Iptali ile Maliye Hazinesi adina
tesciline karar verilmig ve Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir. 6292 sayili Kanun geregince
tasinmazin tapusunun bedelsiz olarak iadesi Istanbul Defterdarliindan talep edilmis oiup,
Istanbul Defterdarliginin 3.11.2017 tarih, 153824 saylll tebligati (zerine yeni 157 ada, 13
parsel no'lu 997.61 m? miktarl tasinmaz 22642 yevmiye no, 33 ciit, 3205 sayfa, 6.11.2017
tarihli tapu senedi ile Hiseyin Ayduk Esat Koray adina tescil edilmistir.

Istanbul 1li, Eyiip ilcesi, Goktlrk, 2 pafta, 1283 parsel sayih, 265.39 m? miktar
tasinmaz Koray Yapi! Endlstrisi. ve Tic.A.$. adina kayith iken, 6831 sayili Yasann 2/B
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uygulamasi sonucu Hazine adina orman stnirlan digina gikartiimis olmasi nedeniyle, Eyiip
3.Asliye Hukuk Mahkemesinin kesinlesen 2000/392 Esas, 2002/674 sayili Karar ile tapunun
iptaline, Maliye Hazinesi adina tesciline karar verilmis ve Maliye Hazinesi adina tescil
edilmistir. 6292 sayili Kanun geregince taginmazin tapusunun bedelsiz olarak iadesi istanbul
Defterdarligindan talep edilmis olup, Istanbul Defterdariginin 3.11.2017 tarih, 153825 sayil
tebligat: Uzerine yeni 157 ada, 14 parsel no’lu 266.61 m? miktarli tasinmaz 22642 yevmiye
no, 33 cilt, 3206 sayfa, 6.11.2017 tarihli tapu senedi ile Koray Yap! Endstrisi ve Tic.A.S.
adina tescil edilmistir.

Koray Yapi Endistrisi ve Tic.A.S ile Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.S. arasinda, 14406 no'lu, 27.Mart.1998 tarihinde yapilan diizenleme geklinde gayrimenkul
satis vaadi sdzlegmesi ile, eski 1285-1286-1283 yeni 157 ada, 12-13-14 parsellerin YKK GYO
A.S.'ne satilmasi karar altina alinmistir.

Istanbul-Istanbul Sitesi bagimsiz bolim satislar yapilirken, siteden konut alanlara
YKK GYO A:$. tarafindan verilen taahiitnamede; eski 1283 (yeni 157 ada, 14 parsel) ile eski
1286(yeni 157 ada, 13 parsel)parsellerin tapu ferad takririerinin alinarak istanbul-istanbul
projesinde yer alan parsellerdeki maliklere hisseleri oraninda tapu fera§ takririni vermeyi
vaat etmigtir.

Eylip Sultan Belediyesi, Gdktirk 2-B parselleri ile ilgili olarak 18 madde uygulamasi
yapacak olup, 18 madde uygulamasi sonucunda eski 1285 (yeni 157 ada, 12 parsel)
parselin, net ylizélclimii Belediye'nin 18 uygulamasi sonrasinda kesinlesecek yaklasik 2.000-
2.500 m%lik kismi, gerekli hukuki zemin olugtugunda Istanbul-istanbul Sitesi‘nin maliklerine,
tapu ferad takriri verilecektir. Iigili parselin kalan kismi ise Yapi Kredi Koray GYO A.$.'nin
milkiyetinde kalacaktir.

3.5 TASINMAZLARIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILIiSKIN
ESASLAR TEBLiG’I KAPSAMINDA DEGERLENDIRILMES]

Taginmazlarin Tebli§ kapsaminda dederlendiriimesi amaciyla Kamu Aydinlatma
Platformu’ndaki &zel durum acgiklamalari incelenmis, misterinin beyan alinmig, taginmazin
mahallindeki mevcut durumu ve yasal durumu dikkate alinmustir.

Isbu revize rapor kapsaminda Kamu Aydinlatma Platformu’nda yapilan bildirimler
incelenmis ve ayrica Yapl Kredi Koray GYO A.S.'den beyan talep edilmis olup asadidaki
hususlarin bildirimler ve tarafimiza yapilan beyan kapsaminda agiklandig belirlenmistir.

+ 02.04.2018 tarihli KAP bildirimi: Arsalardan 157/12 no'iu parselin, kesin
ylzélcima ilgili merciler tarafindan gercgeklestirilecek parselasyon calismasi
sonrasinda takdir edilecek olan bir kismi ile 157/13 ve 157/14 no'lu parsellerin
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tamami Istanbul-Istanbul Sitesf konutlarmin satisi esnasinda verilen taahht
geregince site maliklerine bedelsiz olarak devrolacaktir. 157/12 no'lu parselden
kalan kisim ise Sirket bilinyesinde kalacak olup, ileride Sirket tarafindan proje
gelistirmek Uzere kullanilabilecektir. Ilgili merciler tarafindan sonuclandirilan
parselasyon uygulamasi neticesinde, Istanbul-istanbul Sitesi konutlarinin satisi
esnasinda verilen taahhit geredince site maliklerine bedelsiz olarak devrolacak
kisim diigildiikten sonrasinda, son durum itibariyle Sirket binyesinde kalacak
kisim, dederleme raporunda belirtildigi sekilde, 200/1 no'lu parseldeki 4.487
m2'dir. 27.03.1998 tarihii Gayrimenkul Satis Vaadi sézlesmesl geregdince
25.09.1998 tarihinde 500.000 Amerikan Dolar 6demesi yapilmis olup, sbzlesme
uyarinca bu asamada ilave bir bedel 6denmeyecektir.

* 30.01.2018 tarihli KAP bildirimi: Finansal tablo dipnotlarimizda belirtildigi
uzere, Istanbul-Istanbul projesi kapsamindaki 1285, 1286 ve 1283 numarall
parsellerin (yeni parsel numaralan 157/12, 157/13, 157/14) 6831 sayili yasanin
2B maddesine istinaden Hazine adina tescil edilmesiyle ilgili hukuki siire¢ Hliseyin
Esat Ayduk Koray ve Koray Yapl Endustrisi ve Ticaret A.S. ("Saticilar") lehine
tamamlanmig ve sdz konusu arsalann Saticilara tapu devirleri gergeklesmistir.
Saticilar ile Sirketimiz arasinda, Istanbul Istanbul projesine iliskin s6z konusu
arsalarin devralinmasi amacryla 27.03.1998 tarihinde bir Gayrimenkul Satis Vaadi
sbzlesmesi imzalanmis olup, toplam 8.122 m2 arsalar igin belirlenen 500.000
ABD Dolar tutarindaki bedel 1998 yilinda Sirketimizce édenmistir. Bu nedenle bu
agsamada ilave bir &deme vyapimaksizin sbz konusu arsalar Sirketimize
devredilecektir. Dider taraftan, Istanbul Istanbul Projesi kapsaminda Sirketimizce
verilen taahhiitname geredi devralinacak 157/13 ve 157 /14 no'lu parsellerin
tamami (sirasiyla 998 m?2 ve 267 m2), 157/12 no'lu parselin ise ilgili merciler
tarafindan gergeklestirilecek parselasyon galismas (18. madde uygulamasi)
sonrasinda kesin ylzdélgimd takdir edilecek olan bir kismi, site maliklerine
bedelsiz -olarak devrolacaktir. 157/12 numaral parselden Sirket binyesinde
kalacak kisim ise ileride §irket tarafindan proje gelistirmek (izere
kullanilabilecektir. GYO Tebligi'nin 21'inci maddesi uyarinca "6zellik arz eden
karar” olarak nitelendirilebilecek séz konusu karar tim yénetim kurulu Gyelerinin
oybirligi ile alinmigtir. 1998 yilinda yapilan sdzlesme ve &demeler esas alinarak
bu asamada herhangi bir bedel &demeksizin devralinan arsalar igin GYO
Tebligi'nin  34'(ncll maddesi kapsaminda deferleme yaptiriimis olup, ekli
rapordan gbrillebilecedi Uzere devralinacak arsalarin toplam rayig bedeli
39.435.000 TL olarak takdir edilmistir. Buna gére, Sirketimiz milkiyetinde
kalmas: beklenen kismin rayig bedeli ise yaklagik olarak 21,7 milyon TL olarak
tahmin edilmektedir. S6z konusu arsa igin bu asamada - ilave bedel
édenmeyeceginden, stoklara iligkin uygulanan muhasebe politikamiz geredi ilgili
arsa maliyet bedeli ile kayitlarnmizda izlenecektir.

» Yam Kredi Koray GYO A.S.'nin 24.04.2018 tarihli yazisi: Istanbul ili
Eylpsultan ilgesi, G6ktirk Mahallesi, 157 ada 12, 13, 14 no’lu parsellerden (eski
1285 - 1286 - 1283 parseller) 157/12 parseiin Sirkete kalacak kismi (izerinde 2
kath gelik konstriksiyondan yapilmig bina ve tek kattan olusan 7 adet betonarme
depo alani ve Istanbul Istanbul Sitesinin tek katli idare binasinin kiictik bir kismi
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bulunmaktadir. Bahse konu yapilar, Istanbul Istanbul projesi sirasinda, santiye
binasi olarak kullanilmis olup, sitenin insaatinin tamamlanmasi sonrasinda, ileride
siteye ilave bir etap yapilmasi durumunda kullanilabileced! de degerlendirilerek
yikimamiglardir. Halihazirda bu yapilar santiyede kullanilan malzemelerin
depolanmasi amaciyla kullaniimaktadir. Ancak séz konusu yapilann simdi yada
gelecekte herhangi bir gelir getirici faaliyette kullaniimasi sdz konusu dedildir.
Arsanin Uzerinde herhangi bir proje baslamadidi igin yikilmasina gerek
duyulmamig olup; bagka bir yerde depolama ve tasima maliyetine katlaniimamas:
igin, mevcut santiye malzemeleri bu yapilarda depolanmistir. Istanbul istanbul
Sitesinde kalacak ofan 157/13 parse! ise sitenin yesil alani olup (izerinde,
halihazirda site tarafindan kullanilan sosyal tesislere ait cocuk havuzu,
glneglenme terasi ve 1 adet tenis kortunun bir kismi bulunmaktadir. 157/14
parsel (zerinde ise herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Sirketin miilkiyetinde
kalan 200 ada 1 parsel (157/12 parselin Sirkette kalan 4.486,73 m2'lik kismi)
Uzerinde 6ngoruldidu {izere Istanbul Istanbul Sitesinin 3. faz ingaatinin baslamasi
s6z konusu olur ise, ingaatin baglamasiyla birlikte, bu yapilardaki esyalarin yeni
santiye binalarina taginmasi ve s6z konusu yapilarin bosaltilarak yikilmasi, bu
yapilarin bulundudu parsellerin ise ingaat yapiimak {zere arsa olarak kullaniimasi
miimkin olacaktir,

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asadida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakhk portfdyiine dahil edifecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portfdye dahil ediime niteliginin birbiriyle uyumiu olmasi
esastir. Ortakhgin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler iizerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiit(diniin beyanlar hanesinde riskii yap: olarak
belirtilmis yapdann bulunmast halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacadinin ve gerekmesi
halinde gayrimenkulin tapudaki nitelifinde gerekli dedisikli§in yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ik ciimlede belirtilen sart aranmaz.

¢ 157 ada 12 parsel hakkinda degerlendirme: Taginmazin 4.486,73 m2‘lik kismi Yapi Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'ne kalacak, geri kalan kismi ise Istanbul
Istanbul Sitesi maliklerine devredilecektir. Bu kisim Gzerinde 2 katli celik
konstriiksiyondan yapilmis bina ve tek kattan olusan 7 adet betonarme depo alani ve
Istanbul Istanbul Sitesinin tek kath. idare binasinin kiiciik bir kismi bulunmaktadir.

Eylpsultan Belediyesi'ndeki arsiv dosyasinda bu yapilarin yasal durumuna
(mimari projei yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) iliskin evrak
bulunmamaktadir. Yapilar prefabrik ve betonarme metruk, ayrica ekonomik
omrind tamamiamis  durumdadir. Tasinmazin gelir getirebilir  6zelligi

bulunmamaktadir. Sirketi:n miilkiyetinde kalan 200 ada 1 parsel (157/12 parselin
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Sirkette kalan 4.486,73 m2’lik kismi) (zerinde dngériuldidll (zere Istanbul istanbul
Sitesinin 3. faz ingaatinin baglamasi s6z konusu olur ise, insaatin basglamasiyla birlikte,
bu yapilardaki egyalarin yeni santiye binalarina tasinmas) ve séz konusu yapilarin
bosaltilarak yikilmasi, bu yapiiarin bulundugu parselterin ise insaat vapilmak lzere arsa
olarak kulianimasi mimkin olacaktir. Tasinmaz tapu kaydina gore bahge
niteligindedir. Tasinmazin arsa olarak portfdye alinmast hususunda
Gayrimenkul Yatirim Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendi hiikiimleri agisindan engel bulunmamaktadir.

¢ 157 ada 13 parsel hakkinda degerlendirme: 157/13 parsel ise sitenin vesil alani olup
Uzerinde, halihazirda site tarafindan kullanilan sosyal tesisiere ait gocuk havuzu,
giineglenme terasi ve 1 adet tenis kortunun bir kismi bulunmaktadir. Taginmaz tapu
kaydina gbre bahge niteligindedir. Tasinmaz Istanbul istanbul Sitesi tarafindan
kullanimakta olup tasinmazin gelir getirebilir 6zelligi bulunmamaktadir.
Taginmazin arsa olarak portféye alinmasi hususunda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendi hiikiimleri agisindan engel bulunmamaktadir.

¢ 157 ada 14 parsel: Taginmazin Uzerinde yap! bulunmamakta olup bos
durumdadir. Taginmaz tapu kaydina gére bahge nitelijindedir. Tasmmazin arsa
olarak portféye alinmasi hususunda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi hiikiimleri
acisindan engel bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu taginmazlar; Istanbul ifi, Eyiipsultan Ilgesi, Goktiirk Mahallesi,

icerisinde konumiu 157 ada 12, 13 ve 14 no'lu parselilerdir.

Taginmaziara ulasim; Sariyer - Basaksehir istikametinde devam eden TEM
Otoyolu’'ndan III. Havalimani Projesi ve Goktiirk yerleskesi istikametinde devam eden Hasdal
- Kemerburgaz Yolu'na girilip 11 km sonra sad taraftaki Goktiirk Kavsagi'ndan girilerek
ulagilan Istabul Caddesi lzerinden sola girilerek yaklasik 400 m sonra sol taraftaki Istanbu!

Istanbul Sitesi'nin ilerisindeki Kumlugecit Sokak’a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Halihazirda Istanbul istanbul Sitesinin fiili kullamminda olan tasinmazlarnin yakin
cevresinde Riverside, Fantasia Residence, Selenium Country, Doga Country, Zengin Bahge
Konutlari, Mesa Yanki Evler, Mesa Yamacg Evler, Kemer Villalari, Kemer Country Beyaz
Konaklar, Mesa Kemerburgaz Evleri vd. gibi cok sayida elit ve nezih konut siteleri ile bos ve

ormanhk araziier buivtnmaktadir.

Bolge yerlesimi Ust segment konut &zelligindeki Kemer Country Sitesi ile baglamis

olup Ust gelir grubu tarafindan tercih edilen konut projeleri ile gefigimini strdirmstdr.

Bdlgenin dogal giizelligi, elit bir ¢evre, nezih ortam, nitelikli ve sosyal aktiviteleri
blnyesinde barindiran projelerin bulunmasi nedeniyie tercih edilen bir {st segment konut

béigesi olmustur,

Goktiirk vyerleskesi icerisindeki Istanbul Caddesi (izerinde yodun olarak ticari

faaliyetler devam etmektedir.

Taginmazlar; Kuzey Marmara Otoyolu’na 10 km, TEM Otoyolu'na 11 km, III.

Havalimani Projesime 20 km, Yavuz Sultan Selim Képriisti'ne 30 km mesafededir.

Bolge Eyiipsultan Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmisg altyapiya

sahiptir.
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o Rapora konu parselin yizoigiimtileri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA PARSEL YUZOLCOMU M2
157 12 6.857,89
157 13 997,61
157 14 266,61
TOPLAM 8.122,11

NOVA

o Aski sireci devam eden ve heniiz kesinlesmemis olan 18. madde uygulamasina goére

tahsis edilmesi planlanan parsellere iliskin bilgiler asagida belirtilmistir.

UYGULAMAYA GIREN TESCIL EDILEN PARSEL
Y0zOLCUMU PARSEL | YUZOLCUMO ,
ADA NO | PARSEL NO (m?) ADA NO e (%) FONKSIYON

199 2 368,44 Spor alani

157 12 6.857,89 200 1 4.486,73 Konut alani
200 2 199,2 Konut alani
199 2 53,60

157 13 997,61 ol
200 2 681,65 Konut alam
199 2 14,32

157 14 266,61 = SESIah
200 2 182,18 Konut aian:

o 157 ada 12 no’lu parsel Gzerinde 2 katl: gelik konstriiksiyondan yapiimis bina ve tek kattan

olusan 7 adet betonarme depo alani bulunmaktadir. Parselin bir kismi 1644 parselde yer

alan Istanbul Istanbul Sitesi tarafindan otopark, site igin yol ve tek katl idari binasi olarak

kullanimaktadir. Yapilarin yasal dayanad bulunmamakta olup deferlemede dikkate

alinmamistir,

o 157 ada 13 no'lu parsel {zerinde istanbul Istanbul Sitesi'nin kismen havuzu ve tenis kortyu

ile aglk alan diizenlemeleri bulunmaktadir.

o 157 ada 13 no'lu parsel Istanbul istanbul Sitesi'nin yesil alanidir.

o Parseller diiz bir topografik yapidadir.

o 157 ada 12 ve 14 parseller tggen, 157 ada 13 parsel ise dikdértgen seklinde bir

geometrik yapidadir.

o Bdélgede altyapi tamdir

NOVA TD RAPOR NO: 2018/342 ARevize
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4.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZ}

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilll “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlari’na gore en verimli ve en iyi kullamimin tanim “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varhgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kuliamim
olabilir. . Bu, bir pazar katiimcisimin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladig: kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumu, blylikligd, topografik ézellikleri ve imar
durumlan dikkate alindidinda en verimli kuliantm segeneginin imar uygulamas| yapimasi ve
Konut Alani fonksiyonlu parsel tahsisi yaptimasi durumunda yeni olugacak parsel iizerinde
“biinyesinde donati alanlarmi barindiran butik ve elit bir konut projesi

gelistirilmesi” olacag kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

5.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi baylk bir krize siriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (ézellikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma siirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizl bir dlsis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en diiglik seviyesi olan % 4,99 gorilmustilr. Bu tarihten itibaren diinyadaki kiiresel
ekonomik geligsmeler neticesinde, 6zellikle FED'in yapti§i parasal genislemenin sonlanacad
beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz orantari % 11 mertebelerine kadar cikrmistir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve lyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemigtir. Arallk 2016 itibariyle faiz oranlari % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Arahk ayi itibariyle % 13,5'lanin Uzerine kadar

cikmusgtir.

Faiz Orani (%)
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5.1.1 Tiirkiye Biylime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ist iiste bdylime kaydedememistir,
2002-2008 yilian arasinda ise Ust lste pozitif biiyime saglanmigtir. 2008 yilinda diinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bilylime olmus ancak daha
sonraki yillar tekrardan pozitif biyimeler saglanmstir.

Gayrisafi yurtici hasila Gglncl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2017 yilinin Gglnci geyredinde bir dnceki yiin ayni ceyredine gére %11,1 artti.
Uretim yéntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmini, 2017 yihnin Uglincl c¢eyredinde cari
fiyatlarla %24,2 artarak 827 milyar 230 milyon TL oldu. Gayrisafi yurtici hasilayl olusturan
faaliyetler incelendiginde; 2017 yimin Uglincl geyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektdrii toplam katma dederi %2,8, sanayi sektor
%14,8 ve ingaat sektérli % 18,7 artti. Ticaret, ulasgtirma, konakiama ve yiyecek hizmeti
faaliyetlerinin toplamindan olugan hizmetler sektoriiniin katma deferi ise % 20,7 artti.
Takvim etkisinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2017 yili {iglincii ceyredinde
bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére % 9,6 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki geyrede gére % 1,2 artti.

Gayrisafi yurtici hasila sonuclan, fil. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2017

GSYH zncitlennng
GSYH can fiyatlwla  GS'YH can fiyaliada hatim endekn  GSYH Defpm
¥l Cevrak {Meyon TL} (hidyon 5} {2009= 140) oram (%)
' 563891 19139 1901 a8
2016 ' 631233 217634 155.7 49
y 566 176 225232 1618 68
e 747226 228482 14 42
H 549481 175918 u75 53
2007 i 735542 205 17% 164 2 54
W 827230 234 550 1797 111

(ry Mgl ceyraklerde guncetleme yapitmsty

Bir énceki yilin aynt ddnemine géire degigim orami (%) (Ceyreklik)
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TUFE'de (2003=100) 2017 yili Aralik ayinda bir énceki aya gére % 0,69, bir dnceki
yiin Aralik ayina gére % 11,92, bir énceki yihn ayni ayina gére % 11,92 ve on iki aylik
ortalamalara gore % 11,14 artis gergeklegti. Ana harcama gruplar itibariyle 2017 yil Aralik
ayinda endekste yer alan gruplardan, gida ve alkolsiiz iceceklerde % 1,52, ev esyasinda %
1,18, konutta % 0,77 ve lokanta ve otelierde % 0,47 artis gerceklesti.

; Yillik Tiiketici Enflasyonu (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ingaat sektdriinde bilyime iiglincii geyrekte hizlanmis ve 2017 yill GglnclG geyredinde
yuzde 18,7 olmusgtur. Yilin ilk ve ikinci ceyredinde blylmeler yiizde 5,6 ve 5,5 olarak revize
edilmigtir. BOylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektéri ylizde 9,9 bUylimbistir. 2016 yili ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektdrii ylizde 6,0 bUyimisti. Gayrimenkul sektériinde biliyiime
2017 yil GglincG geyreginde ylzde 1,5 olmustur. Yilin ilk ve ikinci ¢eyredinde biliyiimeler
ylzde 1,5 ve ylzde 1,4 olarak revize edilmistir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda gayrimenkul
sektéril ylizde 1,5 blylmostir.

2018 yilinda ekonomiye ve sektdre verilen kapsamli destekler ile insaat sektéril yiizde
8,0 bir biiylime gergeklestirmesi beklenmektedir. Bu hizli biiyimede konut tarafinda verilen
onemli destekler ile kamunun ingaat iglerinin etkili olmasi bekienmektedir. Gayrimenkul
sektdriinde ise tahmini bliyiime % 2 civarlarindadir.

20
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Cavaak: Tarkive [statistik Xurumu

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yihnin ilk dokuz ayinda bir énceki
ylla gére, bina sayis| %32, ylzélgimii %52,2, dederl %82,6, daire sayisi %57 oraninda artti.
Yapi ruhsati verilen binalann 2017 yili Ocak-Eylil aylari toplaminda; Yapilarin toplam
yUzdlglimi 222,4 milyon m2 iken; bunun 125,9 milyon m2’si konut, 46,6 milyon m2’si konut
digl ve 50 milyon m2’'si ise ortak kullamim alant olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére
173,7 milyon m2 ile en yilksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip
oldu. Bunu 12,6 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslanbinalari
izledi. Yapilarin toplam yiizéiciimine gbre 44,9 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul’u, 25,6 milyon m2 ile Ankara, 12 milyon m2 ite Bursa illeri izledi. YUzélciimii
en dusiik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.
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Yap ruhsati, Ocak - Eyliil 2015-2017

Bir énceke yin il

dakuz ayina gore

Yil degrsr oran (%)
Gostergeler 207 2016™ 2016w 2017 2016
Bina says: 125 846 95 333 87 744 320 fi2
¥ uzdiclimis (mé) PP AR TR 146 147 G270 135 856 611 827 6
Deger (L) 237 891 417 24B 130 751 623 716 124924 708 C78 826 134
Dave sayist 1 106 383 704 79€ 643572 570 98

{nYapizn istabstiklen 2015 va 2016 yllan venlen revize edimis'y

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk dokuz
ayinda bir 6nceki yila gére, bina sayisi %7, ylzélgimii %10,5, dederi %31,3, daire sayis!
%11,6 oraninda artt. Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yii Ocak-Eylil aylari
toplaminda; Yapilarin toplam yiizdlgmG 112,5 milyon m2 jken; bunun 65,1 milyon m2’si
konut, 25,4 milyon m2’si konut dls.l ve 22 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti. Kullanma amacina gére 83,6 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 6,4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret
binalart iziedi. Yapi sahipligine gdre, 6zel sektor 96,7 milyon m2 ile en biiylik paya sahip
oldu. Bunu 13 milyon m2 ile deviet sektér(i ve 2,8 milyon m2 lle yapi kooperatifleri izledi.
Daire sayisina gore ise, toplam 568 bin 162 dairenin 524 bin 920'si 6zel sektér, 30 bin 765'i
devlet sektérii ve 12 bin 477'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam
ylzdlglimiine gore 20,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 11,6
milyon m2 ile Ankara, 6,6 milyon m2 ile izmir izledi. Yizélgimi en diisiik olan iller sirasiyla
Sirnak, Ardahan ve Bayburt oldu.

Yap kullanma izin belgesi, Ocak - Eviiil 2015-2017

Bir ongeki ydin B
dokuz aying ghre

Y dedisun orami %
Gostergern 2017 2016 2015 ¢ 07 2018
Bina sawsi B2 068 78709 M 477 70 23
Yuasipimi fm® 112 517 124 10¢ 817 398 10t 327 528 16.5 0.5
Deger (TL) 118914 810 878 a1 566 415 481 84 408 827 373 33 7.2
Dare sayis! &£68 162 518059 527 538 ne6 26

(ryYap izin istatistileri 2015 ve 2016 yifan veriieni revize edimigti
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Bina Ingaatl maliyet endeksi (BIME), Temmuz-Agustos-Eylil aylarini kapsayan 2017
yih Gglincl ceyredinde, toplamda bir 6nceki geyrede goére %4,8, bir dnceki yilin ayni
geyregine gére %22,1 ve dort ceyrek ortalamalarina gére %17,1 artti. BIME'de 2017 yili
tiglincl geyredinde iscilik endeksi bir 8nceki ceyrege gére %2,0, malzeme endeksi ise %5,6
artti. Bir dnceki yiltn ayni geyredine gore iscilik endeksi %12,9 ve malzeme endeksi %25,1

arth.

Bina ingaafi maliyet endeksi dedisim oranlar:, Ili. Ceyrek: Temmuz-Eyial, 2017
[2005=100]
(%)

2016 Il ceyrek 2017 1il. ceyrek
Toplam _ lIscilik  Malzeme Toplam iscilik  Malzeme

Bironceki geyrede gire dedigim
Grani 05 07 04 48 20 55

Birdncekinhn ayn: ceyredine gbre
dedisim orant 57 10.4 43 221 128 25.1

Dort ceyrek ortalamalanna gore
degigim oram 6,0 10.0 28 17 11,9 18.7

Bina insaatt maliyet endeksi, 2015-2017
[2005=100]

5.1.3 Konut Satislari vé Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlan onemli dlglide insaat sektériindeki talep
bliyiimesine olumlu etki yaratmigtir, Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu Itibarlyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yili ilk
yarisi konut kredileri talebi yiiksek gértintirken ikinci yan itibariyle sert bir diisiis yasamistir.
2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsada 2017 yilinda konut kredi
kullanim oranlan ddsils seyretmektedir.

100 Konut Kredileri-Standarttar-(G)
80 Konut Kredileri-Standartlar-(B)
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40 _
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Konut Alim Krediien (Net degisun,

il

“egant deieier ban=a ot foputared 2TaR A8 Tac Dy sanenbe JTITAW gese

@ TURKIVE CUMHURIVER
MERKEZ BAtE A5t BankaKredileri Efilim Anketi {Ekirm- 4satik 2017)

Turkiye genelinde konut satiglarr 2017 Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%7,5 oraninda azalarak 122 732 oldu. Konut satislarinda, istanbul 19 939 konut satigl ve
%16,2 ile en yiliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 14 200 konut satigi ve
%11,6 pay ile Ankara, 7 360 konut satisi ve %6 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
disidk oldugu iller sirasiyla & konut ile Hakkari, 16 konut ile Ardahan ve 5i konut iie Sirnak
oldu.

Konut satis sayilan, 2016-2017

{Bin adet)

160 -
140

120
100 -

2016

azZiy

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yin ayn ayina gére %23,9
oraninda azalig gdostererek 37 250 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislarin payi
%30,4 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7 009 konut satisi ve %18,8 pay ile ilk
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srayl aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %56,3

ile Ardahan oldu.

il 2015 yih Satis | 2015 yils Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
Rakamlari Rakamlan - Kasim Kasim
Toplam Satiglar 1.289,320 1,341.453 1.198.740 1.276.342
Ipotekii Satiglar 434.388 449,508 400.432 439.070
Dider Satiglar 854.932 891.945 798.308 837.272

2017 yih ilk onbir ayinda yapilan satiglar gecen yilin ayni déneminden 77.602 adet fazla
olmustur. Ayrica ipotekli satisiarda da 2016 yiina gére 38.638 adet daha fazla

gerceklesmistir.

5.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiyedeki konutlarin gézlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek kalite

etkisinden anindirilmig fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesapianan Hedonik Konut Fiyat

Endeksi (HKFE} {2010=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére

oraninda artarak 212,45 seviyesinde gergeklesmistir.

Endeks
220 -

200 -
180 -
160 -
140 -

120

100 -

Ocak 12
Nisan 12
Temmuz 12

Ekim 12

e==HKFE

QOcak 13
Nisan 13
Temmuz 13
Ekim 13
Ocak 14
Nisan 14
Temmuz 14

Kaynak: TCMB
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Donem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
(%) (%)
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Arahk 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Agustos 17 244,54 0,77 11,31
Eyliil 2017 246,10 0,65 11,17
Ekim 2017 248,42 0,94 11,67

Ug biytk ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve izmir'de
sirasiyla ylzde 0,93, 0,82 ve 2,61 oraninda artis gorilmuistiir. Endeks dederleri bir énceki
yilin ayni ayina gére ise istanbul, Ankara ve izmir'de siraslyia ylizde 6,29, 7,23 ve 18,66
oranlarinda artis gbstermistir.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (zerinde baski yaratmasi,

o  Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler Uzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartiarda gelen taleplere cevap

verecek dlzeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel dénlisiimiin hizianmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20'ye indirilmesi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

O O 0O o ©
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5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yiinin
tamarmi ve 2015 wyilinin ilk yarnisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyle
2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artisa paralel olarak gayrirﬁenkul satislarinda azalma gerceklesmistir. 2016
yiinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel daraima ve dider jeopolitik
gelismeler 1s1dinda Tirkiye ekonomisinde de son cgeyrekte bir daralma g6rilmuGstlir. Ancak
ardl ardina vyapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gergekiesen konut
sayisi bir dnceki yill dahi agmasini sadlamigtir. 2017 yilinda enflasyonun ve faizlerin yiksek
seyretmesine karsin konut satislar bir dnceki yila gbre yinede artis gdstermistir. TUIK
verileri incelendiginde gayrimenkul piyasasinda 2018 yili ilk ¢eyredi igin yatayda bir seyir
olacagi ve bdlgesel kisith artiglar clacad) éngorilmektedir.

5.2 BOLGE ANALIzZI

istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyliklik acgisindan
diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlan gdz dnline alinarak yapilan siraiamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer almaktadir.

2016 yil itibariyle nifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Gatalca Yarnimadasi,
doguda Kocaeli Yarnmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogaz’'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badli Marmara Eredlisi,
kuzeydofuda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glneydoduda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul’'u  olugsturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarnindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodazi ise bu
iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodaz: boyunca wve Halic'i
cevreleyecek gekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul’'un jeopolitik 8nemi oldukca yUksektir.
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Istanbul'un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektori cevresel konularda pek cok sikintiyt
da beraberinde getirmektedir, Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yan sira, carpik
kenttegsme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintl ve girditd kirlidi gibi ikincil sorunlar da
gbze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25 Avrupa Yakasi'nda, 14'Q
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adaiar, Arnavutkéy, Atagehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngéren, Kadikdy, Kaﬁrthane, Kartal, Kugiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu
iigeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farklilasma
goraldr. En yuksek gdkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen gok ylksek yapilar, niifusun hizli biyimesi géz 6nlne alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikie sehir disina dogru
llerlemektedir. $ehrin sahip oldugu en yiksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakas’'nda
buiunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtierinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok
saylda aligveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en bliyiik sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu béigede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kurulusiarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir aym zamanda en
bliylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanay! istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endlistriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu
atanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi tirdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Oretimi, petrol Urinleri, kauguk, metal esvya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drbnler, makine, otomotiv, ultasim araglari, kagit ve
kagit Grunleri ve alkollil ickiler, kentin 8nemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

~ Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin
geligmesinde Bogaz koprillerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri dlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbui, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren ézel bankalarin timiiniin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarimin ve yaynevlerinin ise timiine
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yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbui
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tlrkiye'nin biliylk sanayl kuruluglarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapim:, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buytk sektordqir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalgi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezierinden biridir. Ancak 2016 yilt itibariyfe turizm sektdriinde gerileme dénemi
baglamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehirici, sehirleraras! ve uluslararasi tasimacibdin yapildigi biyiikk merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulagimimin yapildid) iki sivil havalimani vardir, ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdist pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindur. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy
ilcesinde; Sabiha Go&kgen Havalimaniise Anadolu Yakas'nda Pendik ilgesinde ver
alir. Atardrk Havaiimani iide aianinda ik oiup, hava ulagiminda en bilyilk paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatti ve otoyollarla badlidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &ézeliikle sehirleraras yolculukta bilylk bir paya
sahiptir, Tirkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bliylk Istanbul Ctogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yilksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim yalmnizca yurtiginde gergeklestirilir.
Istanbui'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen mdnferit gemiler disinda yurtdist varigh gemi
seferi yoktur,

Istanbul'da sehirici ulasim ise blyUk bir sektérdir, Otobuslerle ulagim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlafini ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hattarimin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlan ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agna sahiptir.
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Eyiipsultan ilgesi

1936'da kurulan Eylpsultan ilgesinin y(izdlgimi 242 km2'dir. 21 mahallesi ve 7 k&yl
bulunan Eytp ilgesinin 2016 yili adrese dayall nifus kayit sistemine gbre niifusu 377.650'dir.
Eylpsultan ilgesi doduda Sariyer, glineydoguda Kagithane ve Beyodiu, gineyde
Gaziosmanpasa, Fatih ve Sultangazi, glineybatida Bagaksehir ve batida Arnavutkdy ilgelerine
komgudur. Ilge'nin Halig’in i¢ kesiminde kisa bir sahil seridi vardir. Yallar, saraylari, orman
alanlari ve mesire yerleriyle Osmanli toplumunun yasam alani olarak dikkati geken Eylp ve
Halig kiyisi 1950'li yillardan itibaren Istanbul’'un gelisim siirecine paralel olarak degdismeye,
dénlsim gegirmeye baslamistir. 1950°li yillardan 1980'lerin sonuna kadar Istanbul'un
gelisiminde sanayi aianlar temel belirleyici islev olmustur. Konut alanlari, sanayi alanlarinin
yer segim kararlarina bagimit olarak geligmistir. 1984 yilinda 3030 sayili yasa gergevesinde,
Kemerburgaz yerlegsmesi ve kirsal alani Eylp Belediyesi'ne baglanmis, bdylelikle Eylp
Karadeniz I<|Y|Iarma kadar gok genis bir alanin yerel yénetim merkezi olmugtur. Halic ve
kiyisi dinlenme alani ve manzara potansiyelinin dederlendiriimesini, tarihi ve dogal kimligine
uygun bir yerlesme diizenine kavusmay! beklemektedir.

5.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasim rahathd,
o Elit cevre,
o Nezih ortam,
o Bolgenin dodal glzellidi,
o III. Havalimani ve Kuzey Marmara Otoyotu’na yakin konumu,
o Uygulama imar plani kapsaminda kalmasi,
o Bdlgedeki elit projelerin varlig,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Son dénemde genel ekonomik gériiniimin duragan seyretmesi ve gayrimenkule
olan talebin azalmis olmasi,
o Rapor tarihi itibariyle yapilasma hakkinin olmamasi,
o 18. madde uygulamasi silirecinin henlz tamamlanmamis olmasi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Pivasa arastirmasi yapilirken agagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklari miulkiyet, Ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtiimistir.

Bu raporda . 6zel finansman dlzenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kosullannin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bolimilinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartian

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamstir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

Razarikosulicn kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlaria aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
- piyasa hilgilert  béliminde detaylli konum bilgileri
sunuimustur. Farkli konumda vyer alan emsalierin
serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel o&zellikleri
(arsalar igin biiyiklak, topografik, imar haklart ve
geometrik dzellikier; bagimsiz bolumler icin (nite tipi,
kullanim alani bay(kligl, yapr yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilastirmalart yapibmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklagimi
yonteminin uygulanmasi amaciyla gelistirlecek projenin
) analizinde kullanilabilecek satilk ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulabilmektedir. Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas
alinmig olup degerleme tarihinden farkhlik gésteren
emsal bilgilerinin zamana iliskin deger farklarinda
ayarlama yapilmistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

LOE T kullanima sahip olan mulkler kutlanilmigtir.

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti olusturmayan kisisel
mulkler, sirket haklarnn wveya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamustir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlar
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Bélgede Satista Olan Arsalar

1. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, 15.000 m? yiizéigimli “Konut Alani” lejantina
sahip, Emsal: 1,10 - Hmax: 15,50 m” yapilasma kosullarina sahip parsel 110.000.000,-
TL bedelle satiliktir. Taginmazin imar uygulamasi neticesinde 10.900 m?2 y(z6iglmlii
olabilecegi belirtilmistir. Tasinmaz rapor konusu tasinmazlar gibi 18. madde
uygulamasina girecek olup konumu, alani, ada/parse! numarasinin dedisebilecektir.
Dolayisiyla imar durumu itibariyle benzer durumdadir
(m? birim satis dederi: ~ 7.335,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 625 21 22

2. Taginmazlarla ayni mahallede ve yaklasik 300 m mesafede konumlu, 1.280,35 m?
ylzdlgimla “Konut Alani” lejantina sahip, Emsal: 1,10 - Hmax: 15,50 m” yapilasma
kogullarina sahip 160 ada 26 no‘lu parsel 7.680.000,-TL bedelle satihktir. Taginmaz
rapor konusu taginmazlar gibi 18. madde uygulamasina girecek olup konumu, alani,
ada/parsel. numarasinin degisebilecektir. Dolayisiyla imar durumu itibariyle . benzer
durumdadir. Konum itibariyle rapor konusu tasinmazlar Istanbul istanbul Sitesi ile
etkilesim halinde olup emsal tasinmaza gore serefiyesi daha yiiksektir.

(m? birim satis dederi: ~ 6.000,-TL)
Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 473 32 52

3. Taginmazlarla aym mahallede ve yaklagik 250 m mesafede konumlu, 4.924,58 m?
yuzélclimli “Kismen Konut, Kismen Ilk 6gretim, Kismen yola terk alani” lejantina sahip,
Emsal: 1,10 - Hmex: 15,50 m” yapilasma kosullanna sahip 159 ada 3 no’lu parsel
10.000.000,-USD (37.370.000,-TL) bedelle satiliktir. Taginmaz rapor konusu tasinmazlar
gibi 18. madde uygulamasina girecek olup konumu, alani,- ada/parsel numarasinin
degigebilecektir. Dolayisiyla imar durumu itibariyle benzer durumdadir. III. Havalimani
istikametindeki Hasdal - Kemerburgaz yoluna cepheli olmasi nedeniyle konum serefiyesi
rapor konusu tasinmazlara gore kismen daha yliksektir.

(m? birim satis dederi: ~ 7.590,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 347 52 99

4. Taginmazlara 3,50 km uzaklktaki Davutpasa Caddesi (izerinde 1.325 m2 y{izélclimii
2297 parsel, 358 m?2 ylUzdlghmli 2296 parsel, 40 m2 yizélgliim!ii 2308 parsel, 174 m=?
ytzélgimld 2309  parseller toplam 1.897 m2 yizélgiimli olup 3.250.000,-USD
(12.145.000,-TL) talep edilmektedir. Taginmaziar rapor konusu tasinmazlara gére farkli
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plan bélgesinde konumludur. Tasinmazlar kadastral parseldir. Imar planina gore KAKS:
0,25 ve h: 9,50 m yapilasma hakkina sahiptir. Taginmazlarda imar kanunun 15. ve 16.
maddeleri kapsaminda uygulama vyapilabilmektedir. 2308 parsel iski alaninda
kalmaktadir.

(m? birim satis dederi: ~ 6.400,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 141 72 12

5. Taginmazlara 4 km uzakliktaki Kizilaag Sokak iizerinde, 1.500 m? y{izélgimIl “Konut
Alan1” lejantina Sahip, Emsal: 0,25 - Hmax: 6,50 m” yapllasma kosullarina sahip, 25
no’lu parsel 1.543.000,-USD (5.765.000,-TL) bedelle satiliktir. Taginmazlar rapor konusu
taginmazlara gére farkll plan bélgesinde konumludur. Taginmazlar kadastral parseldir.
Taginmazlarda imar kanunun 15. ve 16. maddeleri kapsaminda uygulama
vapilabilmektedir.

(m? birim satis dederi: ~ 3.845,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 473 32 52

Bolgede Satigta Olan Konutlar

6. Taginmazlarla ayni mahallede konumli, Yalin Evier Sitesinde, bahce katinda yer alan,
170 m=2 beyan edilen, 2+1 daire 1.600.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis dederi: ~ 9.410,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 241 57 71

7. Tasinmazlarla ayni mahallede kdnumlu, Yalin Evler Sitesinde, bahce katinda yer alan,
230 m2 beyan edilen, 4+1 daire 710.000,-USD (2.655.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 11.545,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 28053 72

8. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Yalin Evier Sitesinde, 1. katinda yer alan, 81 m=2
bevan edilen, 1+1 daire 685.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 8.455,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 410 86 02

9. Taginmazlarla ayni mahallede konumilu, Yalin Evler Sitesinde, 1. katinda yer alan, 145
m?2 beyan edilen, 2+1 daire 1.375.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 9.485,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 592 89 12
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10. Tasinmazlaria ayn: mahallede konumlu, Istanbul Evleri Sitesinde, 1. katinda yer alan, 95
m? beyan edilen, 1+1 daire 315.000,-USD (1.175.000,-TL) bedelle satilktir,
(m? birim satis dederi: ~ 12.370,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 223 88 30

Tagsinmazlarla ayni mahallede konumlu, Istanbul Evleri 'Sitesinde, 3 kattan olusan, 330
m2 beyan edilen, 6+1 mistakil villa, 1.420.000,-USD (5.305.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi: ~ 16.075,-TL)

flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 407 47 64

11

12. Tasinmaziarla ayni mahallede konumlu, Istanbul Evleri Sitesinde, 3 kattan olusan, 320
m?2 beyan edilen, 6+1 mustakil villa, 1,325.000,-USD (4.950.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 15.470,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 223 88 30

13. Taginmazlarla aym mahallede konumlu, Mesa Yamag Sitesinde, bahge katinda yer alan,
190 m2 beyan edilen, 4+1 daire 650.000,-USD {2.430.000,-TL) bedelle satilhiktir.
(m? birim satis dederi: ~ 12.790,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 495 50 30

14. Taginmazlarla aym mahallede konumlu, Mesa Yamag Sitesinde, 2. katinda yver alan, 260
m2 beyan edilen, 4+1 daire 3.150.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 12.115,-TL)
Ligitisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 580 96 91

15. Tasinmazlarla ayni mahallede konumilu, Zenginbahge Evleri Sitesinde, 4 kattan olusan,
600 m?2 beyan edilen, 7+2 mistakil villa, 1.700.000,-USD (6.355.000,-TL) bedelie
satihktir,

(m? birim satis degeri: ~ 10.590,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 631 45 64

16. Tasinmazlarla ayni mahallede konumlu, Zenginbahge Evieri Sitesinde, 4. katinda yer
alan, 280 m2 beyan edilen, 4+1 daire 765.000,-USD (2.860.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m?birim satis dederi: ~ 10.215,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 223 88 30
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17. Tasinmazlarla aym mabhallede konumlu, Zenginbahge Evleri Sitesinde, 4. katinda yer
alan, 244 m2 beyan edilen, 6+1 daire 880.000,-USD (3.290.000,-TL) bedelie satiliktir
(m? birim satis degeri: ~ 13.485,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 353 52 11

18. Taginmazlarla aym mahallede konumlu, Mesa Yanki Sitesinde, 1. katinda yer alan, 180
m2 beyan edilen, 4+1 daire 2.100.000,-TL bedelie satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 11.665,-TL)
Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 377 61 07

19. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Mesa Yankr Sitesinde, 4. katinda yer alan, 310
m2 beyan edilen, 4+1 daire 900.000,-USD (3.365.000,-TL) bedelle sattliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 10.855,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 443 54 62

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuruna gére 1,-USD = 3,7371,-TLdir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabiimek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar iiretebiimek icin
yeterli sayida gerceklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde,
birden ¢ok sayida degerleme yaklagimi veya ydnteml kullaniimas 6zellikle tavsiye edilir,

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteliindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire o6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin gdz éniinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara alt Islem goéren veya teklif
verilen fiyatlart dikkate almak wygun olabilir. Gercek islem kosullar ile deder esasi ve
degerlemede yapiian tiim varsayimlar arasindaki farkhliklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri. Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlikiar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel dzellikler bakimindan da farkhiliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yakiagimi, gésterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénlstirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varliin yararll dmri boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon siireci éracmﬁryfa belirler. Kapitalizasyon iglemi, geiirlerin uygun indirgeme
oraniart uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akisl, bir stzlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varhigin elde tutulmas:
veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan turetilebilir. Gelir yaklagimi
kapsaminda kullanilan yontemler agagidakileri igerir:

* Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

+ Bir indirgeme oranimn gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklagimi, bir ylikimliilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate
alinarak, ylkdmldliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazia &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla beliienmesini sadlar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlida ddeyecedi fiyatin, esdefer
bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlikiann cazibesi, yipranmis veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha diguktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagli

olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayii “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlarr UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemlerl Madde 10.4%e gbre “Degerleme
¢alismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi
gergeklegtirenlerin bir varli§in degerlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyl gergekliestirenin gesitli yaklagim ve ydntemleri kullanmayi da
g6z 6ndnde bulundurmasi gerekli gértimekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut oimadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme vyaklasimt: veya
yonterni gerekli gérilip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya ydnteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildi§i hallerde, sbz konusu farkli
yaklasim veya ydntemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulagtinlma sirecinin dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi
gerekli gérdlmektedir.

Bu caligmamizda tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi ybontemi

ve gelir yaklagimi yéntemi kullanilmistir,
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7. BOLOM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate ahnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi kriterler
dahllinde kargilagtirimis, emlak pazarinin gilincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Pazar analizi:

Taginmazin / tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklari olumlu, clumsuz ve benzer ézeliiklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastirilmast yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmaziar; konum / lokasyon,
bdyilikiik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétii, kdtl, kétii-orta, orta, iyi-orta, lyi
ve gok iyi olarak belirienmisgtir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar sunulmus
olup ayrica biylkilk bazindaki dederiendirmeier de asaidaki tabloda yer aimaktadir. Puan
araliklan mesleki deneyim ve girketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Araligh
Cok Kot Cok Bilyuk % 20 uzeri
Kot Buyuk % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Blyiik % 1 - 9% 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiigiik - % 10 - (-% 1)
Tyi Kigiik - % 20 - (-% 11)
Cok Iy Cok Kiictik - % 20 Uzeri
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
{:12;"9"““' 15.000 1.280,35 4.924,58 1.897 1.500
Yaklasik m?
Birim Satis 7.335 6.000 7.590 6.400 3.845
Degeri (TL)
. . 18. Madde 18. Madde 18. Madde Konut Konut
il Cl i Uygulamasi Uygulamasi | Uygulamasi Alani Alani
Yapilagma sarh E:1,10 E:1,10 E:1,10 E:0,25 E:0,25
S Tam Tam Tam . L
:':I!::::‘elt milkiyet miulkiyet mulkiyet Ve ;1 l‘gk'yet fE :/n uc;k'VEt
% O % O % 0 . °
Lokasyon _9 _
diizeltmesi ~% 5 % 5 Y5 % 25 % 10
Bilyiikliik /
Fiziksel 6zellik % 0 % 0 % 0 -% 15 -% 15
diizeltmesi
:I'i‘l.‘:;it"m“;';;““ % 0 % 0 % 0 ~% 25 % 25
YaRagmetRrt % 0 % 0 % 0 % 100 % 100
diizeltmesi
Pazarhk payi ~% 20 -% 20 -% 30 -% 30 -% 20
Ayarlanmis
deger (TL) 5.575 5.040 5.050 4.285 4.315
Ortalama
Emsal Degeri 4.855
(TL)

1, 2 ve 3 no'lu emsaller rapor konusu tasinmazlar ayni imar planinda yer almakta olup
18. madde uyguiamasi kapsaminda aynt oranda kesinti yapilarak imar parseli tahsisi
yapilacaktir. Tahsis edilecek imar parsellerinin Konut Alani fonksiyonuna ve Emsal: 1,10 -
hmax: 15,50 m olacag beyan edilmektedir. 4 ve 5 no'lu emsaller ise farkh bir planlama
bélgesinde yer almakta olup imar kanunun 15 ve 16. maddesine istinaden tevhid ve ifraz
islemleri kapsaminda uygulama yapilabilmektedir.

Rapor konusu taginmazlar bélgenin prestijli projelerinden biri olan Istanbul istanbul
projesi ile etkilesimli bir konumda yer almast nedeniyle ayni planlama bdélgesinde konumlu
olan 1, 2 ve 3 no'lu emsaillere gére kismen - % 5 ila + %5 arasinda serefiye farkina sahip
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oldugu éngérilmektedir. 4 ve 5 no'lu emsaller kismen uzek bir bélgede konumilu olup konum
serefiyeleri farklidir.

1, 2 ve 3 no'lu emsaller rapor konusu taginmazlara gére farkl blyiikllklerde olmasina
ragmen aym imar planinda yer almasi ve imar uygulamasina girecek olmasi nedeniyle
blyiikllk itibariyle serefiye farkimin olmadidi, ancak farkli bir planlama bélgesinde yer alan 4
ve 5 no'lu emsailere gére ise -~ % 15 serefiye farkinin oldudu éngériimektedir. Tasinmazlarin
18. madde uygulamasina girecek olmas: nedeniyle toplam buyiikligu dikkate alinarak analiz
vapilmistir.

Aynt imar plani kapsaminda yer alan 1, 2 ve 3 no’lu emsallerin imar durumu / plan
fonksiyonu / terk durumu itibariyle serefiyeleri ayni olup, farkh planlama bélgesindeki 4 ve 5
no'lu emsalierden - % 25 oraninda dusik oldudu 6éngérilmektedir. Rapor konusu
taginmazlarin. 18. madde uygulamasi gérecek olmasi nedeniyle % 26,29840 oraninda DOP
ve % 5,37247 oraninda KOP kesintisi yapilacak olup imar kanunun 15. ve 16. maddesine
tabi olan 4 ve 5 no'lu emsallerde olusabilecek terk = miktarinin daha az oldugu
anlasiimaktadir.

18. madde uygulamas! neticesinde rapor konusu taginmazlar ile 1, 2 ve 3 no'lu
emsaller i¢in ayni yapilasma haklarina sahip parsel tahsisi yapilacaktir. Ancak rapor konusu
taginmazlar igin tahsis edilecek parsellerin yapilasma haklan 4 ve 5 no'lu emsalierden daha
fazla oldugu igin yapillasma hakki itibiarlyle deder farki % 100 oraninda farkli olacad
ongorilmustiir. Serefiye farkinin belirlienmesinde yapi ingaat hakk ve olusacak parseldeki
yogunlugun dikkate alinmig oimas! nedeniyle yapilasma oraninda artisdan daha az bir artis
orani 6ngdrilmigtar.

Bélgede beklentiye yénelik olarak gok yiiksek deferler talep edilmektedir. Amerikan
Dolari Gzerinden talep edilen degerlerde giincelleme olmamasi nedeniyle talep edilen
dederler daha da ylksek olarak algilanmaktadir. Talep edilen degerin ylksekligi ve kur
farkindan artiglar dikkate alinarak pazariik paylari % 20 - 30 arali§inda belirlenmistir.

-46 -
NOVA TD RAPOR NO: 2013/341— Revize

www navald . com




NOV A

Ulasilan sonuc:

Piyasa bilgileri ve dederleme slrecinden hareketle rapor konusu tasinmaziarin
konurnlari, biylkleri, fiziksel zellikleri ve imar durumlan da dikkate alinarak takdir olunan

m? birim ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

| PAa[S):LINO vUz?nl’.g;mu BiRil\:Ttla_l)EGERi PAZAR DEGERI (TL)
157 / 12 6.857,89 4.855 33.295.000
157 / 13 997,61 4.855 4.845.000
157 / 14 266,61 4.855 1.295.000
GENEL TOPLAM 39.435.000

Rapor konusu taginmazlar ayni imar planinda, farkh biyiikliklerde olup birbirine cok
yakin konumda yer almaktadirlar. Taginmazlarin 18. madde uygulamasina konu olacak

olmast nedeniyle m2 birim dederleri ayni takdir edilmistir.

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam dederine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arsa (izerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinku finansal dederi ile, satis hasilatinin yine INA
ybntemiyle hesaplanan buglinkdl finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsayllmistir, -

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto .orant ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi buiunur.

Bu yontemin uygulanmasinda nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmigtir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II - Pi-oje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Proje Haklkinda Genel Varsayimlar

Degerlemeye konu parseller (zerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlari asadida
belirtilmistir.
« Tasinmazlarin yizéicimleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA PARSEL YUZOLCUMU M2

157 12 6.857,89

157 13 997,61

157 14 266,61
TOPLAM 8.122,11

« Taginmazlar 28.01.2015 - 23.11.2016 - 21.04.2017 onay tarihli 1/1000 o&lgekli
Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani - itirazen degisiklik
(23.11.2016 tasdik tarihli} - itirazen degisiklige iliskin degisiklik (21.04.2017 tasdik
tarihli) kapsaminda; 3194 sayili imar Kanununun 18. madde uygulamasi yapilacak
alanda kalmaktadir.

s Askl slreci devam eden 18. madde uygulamasina gére tescil edilmesi planlanan

parsellere iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

UYGULAMAYA GIREN TESCIL EDILEN PARSEL
yUzALCOMO PARSEL | YUzOLCUMO :
ADA NO | PARSEL NO (m3) ADA NO e (m3) FONKSIYON

199 2 368,44 Spor alan

157 12 6.857,89 200 1 4.486,73 | Konut alam
200 2 199,2 Konut alani
199 2 53,60

157 13 997,61 v Spor alani
200 2 681,65 Konut alan
199 2 14,32

157 14 266,61 Spor alani
200 2 182,18 Konut alani

* 18. madde uygulamasina gére konut parsellerinin alani 5.549,76 m2‘dir.

¢ “Konut Alam” lejantinda ve "KAKS: 1,10 ve 5 kat” yapilasma sartlari bulunmaktadtr.

o Geligtirilecek projenin donati alanlarint biinyesinde barindiran butik ve elit bir konut

projesi gelistirilecedi kabul edilmistir.
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* Yeni olugsmasi &ngérilen net imar parseli (izerinde gelistirilebilecedi &ngériilen
projenin ozellikleri asadidaki tabloda sunulmustur.

KONUT ALANI (m2)

Net Parsel Yazélgomu " 5.549,76
Emsal: 1,10
Emsal insaat Alan - 6.105
Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar 3 3.174
(Otopark,.s@nak ve teknik hacimler) (m2)

Yol Kotu Uzerinde Kalan Emsal Harici Alanlar : 1.831
Satilabilir Insaat Alan1 (m2) ; 7.936
Toplam Ingaat Alani (m?2) : 11.110

Planl; Alanlar Tip Ima Yénetmeligi'nin ilgili maddeleri asadida belirtilmigtir.

*» Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alani (izerinden vyapiir. Imar
parsellerinin  degigiklife konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar
icermesi ve bu alanlarin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hiikiim
olmasi halinde taban alani ve emsal hesabi, imar planinda belirtilen hilkiimlere
gore yapilabilir. |

* Aynk veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda agik¢a belirenmemis
ise TAKS %40"I gecemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS
verilmeyen parsellerde, TAKS %60l gegmemek sartiyla, gekme mesafelerine gore
uygulama yapilir. (Not: Rapor konusu taginmazin kapsaminda bulundugu 1/1000
digekli uygulama imar planina gore konut alanlarinda TAKS: 0,30°dur.)

o Emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30°unu
asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayil Bakanlar Kurulu Karari ile
ylrirlige konufan Binalarn Yangmdan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik geredince
yaplimasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki
yangin merdiveni ve korunumlukoridorun asgari olgiilerdeki alani ile yangin
glivenlik hollinin & m2'si, son katin Uzerindeki ortak alan teras gatilar, yapinin
ihtiyaa igin bahgede yapilan agik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro
salonlar gibi ézellik arz eden umumi vyapilarda diizenlenmesi zorunlu olan
bogiuklar, aligveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari
dlcllerdeki alani ile binalarin bodrum katlannda vapilan;

- Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

- Sidinak, asansor bogluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 1s1 ve tesisat
alanlari, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kémiirliikler ve kapici
dairelerinin ilglfl mevzuat, standart ya da bu Yénetmelije gére hesap edilen
asgari alanlari,
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Konut kullanimh bagimsiz b&lim brit alamimin % 10°unu, ticari kullanimli
bagimsiz bdlim briit alaninin % 50'sini asmayan depo amagl eklentiler,

Ortak alan niteligindeki mescit ve miigstemilatin konutlarda 150 m2’si, konut disi
yapilarda 300 m2'si,

- Bdtlin cepheleri tamamen gémdili olmak ve ortak alan niteliginde olmak
kaydiyla; otopark alanlar ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémuli ortak
alanlar,

- Ticari amag icermeyen, ortak alan nitelijindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk
bakim Unitelerinin toplam 100 m2'si,

- bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETINiIN FINANSAL DEGERI

» Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yéntemi”

kullanilmistir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (k&r havi rayi¢ tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Galismalarimizda ingaat piyasasi
glncei rayiciert esas alinmistir.,

Ortak alanlar dahil toplam ingaat alani 11.110 m2‘dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmigtir. Cevre ve
Sehircilik Baka-nllﬁa’nln 2017 yil m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 882,-TL'dir. 2018 yilina iliskin veriler henliz yayinlanmamistir.
Bolgede liks konutlar tercih edilmektedir. Bu nedenle projenin dngdrilen standartlan
(elit bir proje) itibariyle gevre diizenlemeleri dahil olmak (izere m2 birim maliyeti
2.000,-TL olarak kabul edilmistir. Konut projesi biinyesinde sosyal donati alaniarnnin
buiunacad kabul edilmistir.

Projenin 2 yil igerisinde bitirifecegi kabul edilmistir.

- Ingaat birim maliyetleri belirlenirken Gevre ve Sehircilik Bakanhigimin her yil yayinladidi
ingaat birim maliyet tablolar dikkate alinmis ve proje bazindan bdlgedeki cesitli
muteahhit firmalardan da gérigler alinmistir. 2013-2017 yillarinda yayinlanan insaat
birim maliyet tablolar incelendiginde insaat birim maliyet dederlerinin yillara gére % 6-
8 arasinda artti@i (KAYNAK: 2013 - 2017 yilianna ait Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Ingaat Birim Maliyet Tablolar) gbzlenmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. ve Toplu
Konut Idaresi Bagkanhdi (TOKI) ile yapilan gériismelerde ve ortak calismalarda alt ve
orta gruba hitap eden projelerdeki maliyet dederlerinin yillara gére ¢ok artis
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géstermedigi yéniinde periyodik oclarak bilgiler temin edilmektedir. Bu nedenle gelir
indirgeme ydnteminde Ingaat maliyetinin 2019 ve daha sonraki yillarda yillik % 8
oraninda artacadi 6ngérilmustdr
o Ingaatin Gergeklesme Orani :
Proje ingaatina 2018’de baglanip 2019'da tamamlanmasi planlanmaktadir. 2018 wili
icerisinde imar uygulamasinin yapilarak tescillerin yapilacadi, proje ve ruhsat islerinin
tamamlanacagr ve insaat islerinin baslayacadi, 2019 yil igerisinde ise projenin
tamamlanacadi kabul edilmistir.
Ingaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayllmistir.

2018 2019

Insaat Gerceklesme
g 2 E % 30 % 70

Orani

o iskonto Orami:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Utke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmas: ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menku! kiymetler (izerinden eide edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatinm risklerinin géz online alinmasi igin bu orana ilave primler eide
edilmektedir. Riskleri toplama vyakiasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani ({ilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Orant
Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle 5 yillik tahvilin
faiz oranl % 12,22"dir. Ancak bunun yani sira Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet
Tahvili faiz. oranlari da baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2016 - 2017 yillan ortalama
TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10,60 civarindadir. Bu nedenle
projeksiyon dénemlerinde diisen iskonto oranlar dikkate alinmistir.
Risk Primi
Eklenen risk primi (lke, boélge, proje ve vydnetim risklerini Icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diiglik likiditesi igin de bir
ayarlama . yapitmigtir, Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina badhidir. Bu tutar kisa vadeli
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yatinmlardan (érnegdin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasila
ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin kargilagtiriimas ile &lgtlebilir.
Gayrimenkul projelerinin satiimasi sirasinda ortaya gikabilecek her tirli (yénetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
agadidaki gekilde belirlenmistir: % 12,22 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 15,22
Iskonto oran.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarama
yapiimasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani
% 15,22 olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda son iki yiin devlet tahvil ortalamasi
da dikkate alinarak 2019 yili igin % 14 kabul edilmistir.

¢ Maliyet Paylagim :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasilan deger :
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz senucunda proje maliyetinin  buglinkd finansal dederi
18.911.972,-TL (~ 18.910.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI
Varsayimlar ve kabuller :

+ Satis Degeri ve Satitlabilir Alan:

- Projenin buglnki finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad
varsayimi ile satig gelirleri dikkate alinmistir.

- Proje blinyesindeki toplam satilabilir konut alan 7,936 m2’dir.

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek tasinmazlar dikkate alinmistir. Bélgede yer
alan projelerin nitelikleri ve biliyikliiklerine gére m2 birim dederleri 8.455 -~ 16.105,-TL
araliginda degismektedir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak
konutlarin ortalama m* satis degerinin 10.000,-TL olacadi goriis ve kanaatine
varilmigtir.

- Raporumuzun 6.1 bélimiinde de belirtildigi {izere son yillarda gayrimenkuldeki satis
artig hizi ortalama enflasyon hizinda bazi béigelerde ise % 10 - 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa (izerinde gelistirilecek proje
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blnyesindeki gayrimenkullerin de m2 bagina satis dederinin 2019 ve daha sonraki
yillar igin % 12 kadar artacag éngdrolmustiir.
» Satislarin Gerceklesme Orani:
Satigin yiilara gére dagilimlar agagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayllmistir,

SATIS DONEMLERI
2018 2019

Konutlar % 30 % 70

« Iskonto Oram :

Iskonto orani 2018 yii i¢in % 15,22 olarak, 2019 yili igin ise % 14 olarak kabul! edilmistir.
* Hasilat Paylasim :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir
« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda vapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje héstlatinin  bugiinkii finansal degeri
69.272.900,-TL (~ 69.275.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulastlan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satig hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buglinki
degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa dederi) dikkate alinmstir. (Bkz.
Ekier - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam dedgeri 69.275.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 18.910.000

GELISTIRILMIS ARSA DEGERI TOPLAMI | 50.365.000
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullantlan yéntemlere gére ulasilan arsa degerleri agadida tablo halinde listelenmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemi ile
ulagilan pazar degeri (TL) AT

Gelir Indirgeme Yaklasinu ile
ulasilan pazar degeri 50.365.000
Uyumlastirnnilmis Deger (TL) 39.435.000

Gorulecedi lizere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumiu ya da olumsuz faktériere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidijindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimm
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmiistiir.

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar deferi 39.435.000,-TL olarak takdir
clunmustur.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan son ii¢ yil icerisinde gayrimenkhl
degerleme raporu hazirlanmamgtir.
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9. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiien taginmaziann yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blydkliklerine, fiziksel &zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gdre toplam pazar dederi igin;

39.435.000,-TL (Otuzdokuzmilyondértylizotuzbesbin Tlrk Liras)) kiymet takdir
olunmustur.

(39.435.000,-TL + 3,7438 TL/USD (*) = 10.533.000,-USD)

{*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gore 1,-USD = 3,7438,-TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dedgeri
46.533.300,-TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyiinde “arsa” olarak alinmalarinda herhangi
bir sakinca bulunmaimaktadir.

Isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Ocak 2018 (Revize rapor tarihi: 03 Mayis 2018)
(Ekspertiz tarihi: 23 Ocak 2018)

Saygillarimizla,

Mehmet AYIKDIR
Harita Miihendisi
Sorumiu Degerleme Uzndani Sorumlu Degerlerne Uzmani

Eki:

Uydu gériindsleri

Tasinmazlarin gériiniigleri

Tapu suretleri

Takyidatl tapu kayit belgeleri

Harita — plan 8rnedi

fmar durumu

Miisteri beyan: ve KAP bildirimleri

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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IMAR DURUMU
Evrak Kayit Tarihi ve Numarasi: 291 1/2017-E.28745

T.C.
EYUPSULTAN BELEDI YE BASKANLICGI
Plan ve Proje Madiirliigi

IR
EYUP e b S L
SULTAN

GRECp e n

Savt  :67R29661-622.04
Konu : imar durumu hk.

Sayin Ali Raza Crnar
Biryitkyehir Mohallesi, 19 Mayis Caddesi, Billur Sokak |, B25 B Blok Kat:8 Daire:33
Beylikdiizi ISTANBUL

Hgi ;157102007 warihli ve 35296 savili yaz.

ilgi dilekge ile Goktiirk Mahallesi 157 ada 12 parsele iligkin imar durumunun
bildirilmesi istenmistir,

S0z konusu parsel. 28002045 - 23782000 - 21042017 onay tarihli 111000 Slgekli
Goktiirk Yerlegmesinin Bir Kasmuina Ait Uygulama imar Plan - firazen degisiklik (23.11.2016
Lt} - Irirazen degisiklige Hiskin degisiklic (2].04.2017 tr) kapsamunda; 3194 sayil tmar
Kanununun 1R Madde Uyagulamas yapilacak alanda kalmakm olup, E~1.10 Hmax-35 Kat
yapilasma kosulunda "Konut Alani"dir. 18.Madde Uygulamas tamamlandiktan sonra, nct imar
parzeli olarak, yeni parsel numaras: ile tescili yapilacaktir.

Bilailerinize rica ederim.

Cihat KURT
Helediye Bagkania.
Belediye Bagkan Yarduncis

Evrahi Dojrutamak l:il: s obyseyup.belar end oon Validats Dovaepa SV -BESHIDYA
Niganer Viah Frup Sartir Hulves e, 72 Fvaparitn Tambal
Telefomddi 05 €5

Kop-epasta eyphelieliyese hslli keptr

et planproyge o evbpsiritan hel 1 Bl Iomk Ahupr waw syupsuskon peler

Avnmieh bilgs e wrbar Vel Rewe GULSEVING
Frrg P Ko, w402

sab
Bu g 5070 savs: Eiaktrenik Imza Kanunutun 5 Wavdas ~prenace guuenn slektrons imza da mzaianm.shr
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Evrak Xayit Tarihi ve Numaras:: 30/11/2017-E.28887

T.C.
EY(PSULTAN BELEDIYE BASKANLIGI Q‘[lm I
Plzn ve Proje Miidiirlagi il

Sayt 1 O67829661-622.04
Keonu : Bilgi Edinme Talepleri

Savin Ali Riza Cnar
Biiyviikgehir Mahallesi. 19 Mayis Caddesi. Rillar Sokak  B23 B Blok Kat¥ Daire33
Beviikdiizii’ ISTANBUL

fgi 2 15:1142017 turibli v 35298 sayah yazi.

lgi dilekee ile Goktirk Mshallesi 157 ada 13 parsele iliskin imar durumunun
bildirilmesi istenmistir.

Séz konusu parsel, 2%.01.2013 - 23.11.2016 - 21.04.2017 onay tarihli 111000 Sleekli
Gokriirk Yerlegmesinin Bir Kismima At Uypulama ngr Plan: - tizeen degiyikiik (23.11.2016
1) - hinezen defiigiklige MNigkin depisiklik (20.04.2017 11y kapsaminda; 3194 savili fmar
Kanununun 18.Madde Uygulamasi yapilacak alanda kalmakta olup. kismen dere koruma
alamnda. kismen E-1.100 Hmax-§ Kat vapilasma kogulundn "Konut Alamc"dir. 18 Madde
Uygulamas: tamamiandkian sonra, net imar parseli olarak, yeni parsel numarast ibe tescili
vapilacakusr,

Bilgilerinize rica ederim.

Cihat KURT
Belediye Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimesst

Evrehs Uogralamak ket : hups: stwn2vup el et sean v alubie Docasp™ ~BEEVAERL P
Niyana Meh, Ty dp Sulan Sulsan No:T2 Evupailion v Aymatth wilyd wen irtihag Mebmot R GULSEVENG
Telpfoma4is G5 i Furak P Kode: 96432
Kepeposi oy uphelidines. o bl kep tr

e-penbyplingroje s cyupslian bel e Ehehinonik A bk waw esasalion bel =

Husfa 7 1

Bu baige 5974 sayi Elekloma (mza Kanyrunun 5 Madoes: QEFeGINCE Guverit SWkiromik nnde fe snzalarmglr
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Evrak Kayit Tarihi ve Numaras:: 30/11/2017-E 28887

Bu betge 5070 sank Eleklronik Iinza Kanununun 5. Maddes) cereginco glivens elalilromk 1z de wnzalanm ghir
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Evrak Kayit Tarihi ve Numaras:: 30/11/2017-E.28506

T.C.
EYUPSULTAN BELEDIYE BASKANLIGI i : ﬁggl
Plan ve Proje Miidirliga Ak

k i
“BENLLT AL

Sayt 1 67829661-632.04
Konu : Bilgi Edinme Talepleri

Sayin Ali Riza Car
Biiyiikschir Mahallesi, 19 Mays Caddesi, Billur Sokak . B25 B Rlok Kat:} Paire;33
Beylikdizil ISTANBUL

Dgi 21871142017 tarihli vee 35300 sayalt yaz:,

Nei ditckge e Gokuirk Mahallesi 157 ada 14 parsele iligkin imar durumumen
bildirilmesi istenmistir.

S0z konusu parsel, 28.01.2015 - 23.11.3016 - 21.04.2017 onay tarikli 171600 Slgekii
Lidktlick Yerlesmesinin Bir Kismma Ait Uygolams imar Flan - birazen degigiklik (23.11.2016
L) - Mirazen deBigiklige lligkin degisiklik (21.04.2017 (1) kapsamrnda: 3194 suvls tmar
Kanununun 18 Madde Uvygulamas: vapilacok olanda kalmakta olup, kismen dere koruma
alamnda. kismen E-1.10 Hmax-5 Kat vapilagma kogulunda "Konut Alam"dir  18.Madde
Uvgulamasi ramamiandiktan sonra, net imar parseli olarak, veni parsel numaras ile tescili
vapilacakur,

Bilgilerinize rica ederim.

Cihat KURT
Betedive Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimesi

Evruht Dogrelmmak bpin @ bipa: chyseruphel o 2nd vion Vakdar Doempr ! V-BELUSFRLL

Niganes Mak Ladp Sultan Sulvan 20,72 Ty dpeultan Isanhial Ayrnah bifes wn crrhaen Mebmor Reat GULSEVING
Teletunz4e 25 o0 Farak Py Konlu, W22
Aepeposdit vvepbeledny s hsl i hep.ir

e-puonlt platgunjess evopsfiabel - Flebinih Ad Bitg wus eynnsalion bel o

Savfs 1

B beige 5070 sayrs Elektrorsh Imza Kanununun 5 Bizudes, geregince guvenh eleklionm Wiz e mzatann sbr
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Evrak Kayit Tarihi ve Numaras:: 30/11/2017-E.28905

Dy pelge 50TC sai: Etekronds imza Kanunanun 5 Maddes: geregince guveny e'sktronik :mza il mzalanugie
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MUSTERI BEYANI VE KAP BILDiRIMLERE

YArI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXKLIGH Ag-

YKK/MiTes
2404/2018

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigmanhk A5 'ne

ligi: Sermaye Piyasast Kurulu'nun 05,04.2018 tarih ve 12233503-340,15-£.3840 savill yazisi

Ngi 8PK yazisinda belirtilen. tarafinzdan degerleme rsporu hazselanmig olan, tstanbu ili, Eyiipsultan Hgesi, Gokuick
Mahallesi, 157 ada 12,13.14no"lu parsellerdenfeski 1285-1286 va 1283 parseller}|57/12 parselin Sirkeite kalucak kism
Gzerinde 2 katlr gelik konstrilkstyondan yapimug bina ve tek kattan olugan 7 adet betonanme depo alam ve fstanbul
Istanbul sitesinin tek kath idare binasmin kieitk bir kism bulunmaktadir, Bahse konu olan yapriar, istanbul isnbul
projesi siastnda, santive binast olarak kullamilimig olup, sitenin mgaatunn tamamlanmast sonrasinda, ilends siteye ilave
hir clap vapilmes) durumunde kulianilabileceii de degerlendirilerek yikidmamighardie Halibazirdaby vaptlar santivede
kulianibtan malzemelerin depolanmas amacyvla kullamimakiadir, Ancak séz konnsn yapilann gimdi va du selecekic
herhangi bir gelir getirici faaliyette kullaniimasi sbzkonusu degildir, Avsanin itzerinde herbangi bir proje baglamadii
igin yrkalmasina gerek duynlmamis ofup: bagka bir yerde depolama ve tagima maliyetine katlanalmamast igite, meveut
santive malzemeleri bu yopilards depolanmugtir, Istanbui Istanbul sitesinde kalacak elan 157/13 parss! ise sitenin yegit
alant elup Gzerinde, balihazirda site tarafindan kullanilan sosyal tesislere ait gocuk havuzy, giineslenme teras ve 1 adet
tenis kortunun bir kasm bulunmaktadir. 157714 parsel Uzerinde ise herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Sirkerin malkiyetinde kalan. 200 ada T parsel {157/12 parselin Sirkette kalan 348673 mliklasim} fizerinde
Sngdrildigl dzere Istanbul Istanbul sitesinin 3. faz insaannm baglamas s3z konusu olur ise, ingaatn baglamasiyia
birlikte, bu yapilardaki esyalarm yeni santive binelerina tagtmmas ve sézkonusu yapilann begaltilarak yikelmasi, bu
yapilann bulindufu parseilerin ise insaat yapifmak Gzere arsa olarak kullamimas miirakin olacaknr,

Saygilanmizla,

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A§.
Marsis Mo 0927010013000015

. W,,«'C -—W —

e T
A.Okay Karaara angu] Altunpilat
Genel Midiir Genel Mildir Yardimers

Eil Res:gence 18 Mayrs Cac D~ Ismet D2k Sok Nor3 <al 17 [i42 Siy. 34380 santy  Telelon: (02°2) 3221680 FaxiG212) 3801681
Fslanbul [ kared Odus Siol No  359¥54 WAL YR STEC KT Sy 0T Mersis No: DS2/0" UHB0CS
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KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
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YAPI KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Maddi Duran Varlik Alimi

Ozet Bilg

Maddi Duran Varlik Alirmi

4 'l MERKEE K&vIT
i

{4 ) isTANBUL
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Maddi Duran Varik Ahma
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Yapilan Agiklama Giincelleme mi?

Yaprlan Agiklama Diizeltme mi?

Konuya liiskin Daha Gnce Yapilan Aglklamanin Tarihi
Yapilan Aciklama Ertelennmig Bir Agiklama mi?

BitdliFim kerlgl
Alima Kot Maddi Duran Varhigin Nitelig

Alima Konu Maddi Duran Varligin Mevkil, Ylizélgiimii

Alima lligkin Yénetim Kurulu Karar Taribi

Alima lligkin Yénetim Kurulu Kararinda Bagimsiz Qyelerin
Cogunlugunun Onayi Var mu?

Topiam Aim Bedeli

Islem Bedelinin Ortakdigin Yénetim Kurulu Karar Tarihinden
Onceki Alti Aylik Gilnliik Dazeltilmis Agirikll Ortalama
Fiyatlarin Aritmetik Ortalamast Baz Alinarak Hesaplanacak
Sirket Degerine Olan Orant (%)

Alim Bedelinin Ortakhk denmis Sermayesine Orani (%)

Altm Bedelinin Ortakligin Kamuya Agiklanan Son Finansal
Tablosundaki Aktif Toplamna Orani (%)

Alirn Bedelinin Ortakligin Kamuya Agiktanan Son Finansal
Tabtosundaki Madd) Duran Varlikianin Net Degerine Orar {
%)

Islem Bedelinin Ortakligin Kamuya Agiklanan Son Yillik
Finansal Tablolara Gore Olusan Hasilat Tutanna Orani (%)

Alim Kosuilan

Islemin Tamamlandigy/ Tamamlanacag Tarih

Maddi Duran Varlik Alimi

NOVA

Hayir [No)
Hayir (No)

Hayir (No)

Arsa

[stanbul Ili, Eylipsultan llgesi, Gaktirk Mah., 157 Ada,
12, 13 ve 14 Numaral Parseller Toplam 8.122 m2 (157
£12: 6,858 m2, 157/13:098 m2, 157/14:267 m2)
30/01/2018

Evet

Arsalar icin 1998 yilinda 500.000 ABD Dolan
adenmigtir

%1,1

%2,65
%1,2

Sirket gaynmenkullerinim izlendiy stoklar, yatirim
amagh gayrimenkeller ve maddi duran varitklar
toplanuna aran %1,6"dir

%2,4

Istanbut Istanbul projest igin 1998 yilinda taraflar
arasinda yapilan sozlesme gercevesinde aynt yil
arsalarin bedeli odenrms olup, bu asamada ilave bir
odeme yapiimayacaktir

Arsalarin Sirketimize devir iglemlerinin 31/03/2018
tarihine kadar tamamlanmasi éngériilmektedir,
Istanbul Istanbul Projesi konutlarimin satigi sirasinda
verilen taahhiit geregi devralinan arsalanin bir
boldmd, ilgili merciler tarafindan gerceklestirilecek



Altrin Amaci ve Ortakhin Faativetlerine Etlaleri

Kargi Taraf
Kargr Taraf SPK Diizentemelerne Gare lligkili Taraf midir?
Kargi Taraf [le Olan Higkinin Nitelig

Varsa lgleme [ligkin S6zlegme Tarihi

Onemli Niteliklteki lslem Kapsaminda Kullandinlacak
Ayrilma Hakk: Fiyat

Maddi Duran Varligin Degertnin Belirlenme Yonter

Degerleme Raporu Dizenlendi mi?

Degerleme Raporu Diizenlenmediyse Nedeni

Degerleme Raporu Dizenlendiyse Tarth ve Numarasi
Degerleme Raporunu Hazirlayan Degerleme Kurulusunun
Unvaiii

Degerleme Raporu Sonucu Bulunan Tutar

Istern Degerleme Raporundaki Sonuglara Uygun
Gercellestirilmemigse/Gerceklegtinimeyecekse Gerekgesi

Agiklamalar

NOVA

parselasyon galismas (18, madde uygulamasi)
sonrasinda bedelsiz olarak site maliklerine
devredilecektir.

Alinacak arsalardan 157/12 no'lu parselin, kesin
yizéletmu ilgili merciler tarafindan
gereklestirilecek parselasyon galismast sonrasinda
takdir editecek olan bir kismi ile 157/13 ve 157/14
no'lu parsellerin tamami Istanbul-Istanbul Sitesi
konutlarimin satisi esnasinda verilen taahheit
geregince site maliklerine bedelsiz olarak
devralacaktir. 157/12 nu'lu parselden kalan kisim ise
$irket bunyesinde kalacak olup, Heride Sirket
tarafindan proje gelistirmek gzere kultanitabilecektir,
Hiiseyin Esat Ayduk Koray ve Koray Yapi Enddistrisi ve
Ticaret A.S.

Evet {Yes)

Saticilar. ana ortaklaninizdan Koray Grubu tyesi
sahus ve girketlerdir.

27/03/1998

Tebligde belirlenen oranlarn gok altinda kalan islem
dnemli nitelikte degildir.

1998 yilinda taraflar arasinda yapiian sozlegmede
pazarlik usuliiyle belirlenmistir.

Dizenlendi (Prepared)

29.01.2018-2018/342
Nova Taginmiaz Degerleme ve Danigmanlik AS.

Devralinacak tiim arsalar igin toplam 39.435.000
TL'dir.

27.03.1998 tarihli Gayrimenkul Satig Vaadi s6zlesmes:
gerefince 25.00,1998 tarthinde 500.000 Amerikan
Dolan 6demesi yapilmrs olup, sézlesme uyarinca bu
agamada ilave bir bedel odenmeyecektir

Finansal tablo dipnotianmizda belirtildigi fizere, Istanbui-Istanbul projesi kapsamindaki 1285, 1286 ve 1283 numarali
parsellerin {yeni parsel numaralan 157/12, 157/13, 157/14) 6831 sayik yasanin 2B maddesine istinaden Hazine achna
tescll editmesiyle ilgili hukuki siire Hiiseyin Esat Ayduk Koray ve Koray Yap: Enddistrisi ve Ticaret AS. ("Saticilar*) lehine
tamamiannmg ve s8z konusu arsalarmn Saticrlara tapu devirleri gerceklesmigtir.

Saticilar ile $irketimiz arasinda, Istanbul [stanbul projesine iliskin séz konusu arsalarin devralinmas amaciyla 27.03.1998
tarihinde bir Gayrimenkul Satig Vaadi sézlesmesi imzalannug olup, toplam 8.122 m2 arsalar igin belirlenen 500,000 ABD
Dolani tutarindaki bedel 1998 yilinda Sirketimizce &denmigtir, Bu nedenle bu asamada ilave bir ddeme yapilmaksizin s6z

kenusu arsalar Sirketimize devredilecektir,

Difer taraitan, Istanbul Istanbul Projesi kapsaninda Sirketimizce verilen taahhiitname geregl devralinacak 157/13 ve 157
/14 no'lu parsellerin tamanu (sirasiyla 998 m2 ve 267 m2), 157/12 no'lu parselin ise ilgili merciler tarafindan
gerceklestirilecek parsalasyon galigmasi (18. madde uygulamasi) sonrasinda kesin yizéleiimii takdir edilecek olan bir

kisn, site maliklerine bedelsiz olarak devrolacakhr,
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157/12 numaral parselden Sirket biinyesinde Kalacak kisim ise ileride Sirket tarafindan proje gelistirmek (izere
kuilanilabilecektir.

GYQ Tebligi'nin 21'inci maddesi uyaninca "dzellik arz eden karar” olarak nitelendirilebilecek séz konusu karar tim
yonetim kurulu iyelerinin oybirligiile alinnugtir.

1938 yilinda yapilan sézlesme ve Gdemeler esas alinarak bu agamada herhangi bir bedel demeksizin devralinan arsalar
igin GYO Tebligi'nin 34'lincd maddesi kapsaminda degerleme yaptirilmus olup, ekli rapordan goriilebilecegi dzere
devralinacak arsalarin toplam rayic bedeli 39.435.000 TL olarak takdir editmistir. Buna gére, Sirketimiz miilkiyetinde
kalmasi beklenen kisnun rayic bedeli Ise yaklagik olarak 21,7 milyon TL elarak tahmin edilmektedir. S5z konusu arsa icin
bu agamada ilave bedel 6denmeyeceginden, stoklara iligkin uygulanan muhasebe politikamiz geredi ilgili arsa maliyet
bedeli ile kayitlanmizda izlenecektir,

Yukarrdaki agrklamalanmizin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yériirlikteki Ozel Duranvar Tebliginde yer alan esaslara uygun atdugrnu, bu
konuda/konularda tarafinuza ulagan bilgileri tam olarak yansittigin, bilgilerin defter, kayit ve belgelerimize uygun oldugunu, konuyla ilgili
bilgileri tam ve dogru olarak elde etmek igin gerekli tim gabalart gésterdiBimizi ve yapilan bu agrkiamalardan sorumlu oldu gumuzu beyan
ederiz.
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KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

YAP| KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

Maddi Durar.| Varlik Alimi

Ozet Bilg!

Maddi Duran Varlik Alminin tamamlanmasi

n  MERKEZI KAVTT

fgji ISTANBUL
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Y N Maddi Duran Varlik Alimi

AR LA ST I AT PUATRCRA

ligili Sirketler
NgiliFontar 1

Maddi Duran Varlik Alimi
Yapilan Agrklama Guncelleme mi?
Yapilan Agiklama Dizeftme mi?
Konuya {liskin Daha Once Yapilan Agiklamanin Tarthi
Yapilan Agiklama Ertelenmig Bir Aciklama mi?

Bildirim fceriit
Alma Konu Maddi Duran Varlgin Nitelig

Alima Konu Maddi Duran Varhgn Mevkii, Yiizolgimi

Alima Higkin Yonetim Kurulu Karar Tarihi

Ahima [ligkin Yonetim Kurulu Kararinda Bagimsiz Oyelerin
Gogunlugunun Onayl Var mi?

Toplam Alim Bedeli

Istern Bedelinin Ortakligin Yénetim Kurulu Karar Tarihinden
Onceki Alti Aylik Giinkfik Diizeltilmi Agirikl Ortalanva
Fiyatlarin Aritmetik Ortalamasi Baz Alinarak Hesaplanacak
Sirket Degerine Olan Crani (%)

Ahm Bedelinin Ortaklik Odenmis Sermayesine Oran (%)
Atimn Bedelinin Ortakligin Kamuya Agiklanan Son Finansal
Tablosundaki Aktif Toplanina Orani (%)

Abm Bedelinin Ortakligin Kamuya Aciklanan Son Finansal
Tablosundaki Maddi Duran Varliklann Net Degerine Orani {
%)

lslem Bedelinin Ortakligin Kamuya Agrklanan Son Yillik
Finansal Tablolara Gére Olugan Hasilat Tutarina Qrani (%)

Alim Kogullar

NOVA TD RAPOR NO: 2018/344 Revize
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NOVA

Evet (Yes)
Hayir (No)
30/01/2018
Hayir (o}

Arsa

Istanbud 11i, Eyiipsultan liesi, Gakeiirk Mah., 157 Ada,
12, 13 ve 14 Numaral Parseller Toplam 8.122 m2 (157
{12 6.858 m2, 157/13:998 m2, 157/14:267 m2) Son
durum itibariyle ilgili merciler tarafindan
sonuglandirilan parselasyon uygulamasi sonrasinda
sz konusu parsellerin kayitlar, degerleme
raporunda agiklandig Uzere 200/1 ve 200/2 olarak
guncelienmisgtir.

30/01/2018

Evet

Arsalar igin 1998 vilinda 500.000 ABD Dolan
Gdenmigtir.

Alima iligkin karar tarihi itibariyle %1,1

%26
Alimaitigkin karar tarihi itibariyle %1,2

Alima ibgkin karar tarihi itibariyle Sirket
gayrimenkullerinin izlendigr stoklar, vatinm amacle
gayrimenkuller ve maddi duran varliklar toplamina
oran) %16 dir.

Alimailigkin karar tarihi itibarivie %2,4

Istanbul Istanbul projesi igin 1998 yilinda taraflar
arasinda yapilan sézlesme cercevesinde ayni yil
arsalann bedeli bdenmig olup, buagamada ilave bir
odeme yapilmayacaktir




NOVA

Yukandaki agrklamalanmizin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yirtrlikteki Ozel Durumiar Tebliginde yer alan esaslara uygun oldufunu, bu
kenudafkenulanda tarafinwza ulagan bitgileri tam olarak yansittiginr, bilgilerin defter, kayit ve belgelerimize wygun oldugunu, konuyla ilgili

bilgileri tam ve dogru olarak elde etmek igin gerekli titm gabalan gosterdigimizi ve yapilan bu acklamalandan serumiu oldugumuzu beyan
ederiz.
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TAYFUN KURU
0542 428 26 65
tayfun@novatd.com
Kigisel Bilgiler
» Dogum Tarihi : 26 Nisan 1982 )
* Dogum Yeri : Gorlu .
s Uyrugu 1 T.C. 'r
= Medeni Hali : Evli -
o Ehliyet : B Sinifi
e SPK Lisans No 1 401454

Egitim Bilgileri
¢ Yiiksek Lisans : 2004 - 2008 Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitisi -
Gayrimenkul Geligtirme Yiiksek Lisans Programi

« Lisans : 1999 - 2004 Istanbul Teknik {Jniversitesi, Sehir ve BSlge Planlama
* Ortaokul — Lise : 1993 - 1999 Ali Naki Erenyol Lisesi
o Tlkokul : 1989 - 1993 Atatiirk Iikokulu

is Deneyimleri

¢ Nova Taginmaz Degderleme ve Danismanlik A.S.
Sorumlu Degerleme Uzmant/Ekspertiz ve Kontrol Birim Md, 16 Mayrs 2011 - Devam ediyor
e Taksim Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Degerleme Uzmani, 24 Ajustos 2010 - 13 Mayis 2011
* Taksim Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
Degerleme Uzman Yardimcisi, 10 Mayis 2010 - 24 Ajustos 2010
» Taksim Kurumsal Gayrimenkul Deferleme Danismanlik A.S.
Degerleme Elemani, 01 Eyliil 2007 - 10 Mayis 2010
e Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
Dederleme Elemani, 18 Mayis 2005 - 15 Kasim 2006
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Kisisel Bilgiler

NOV A

MEHMET AYIKDIR

mehmet@novatd.com

e Dodum Tarihi : 24 Nisan 1982

= Dogum Yeri : Ankara

e Uyrugu / Kimlik No : T.C. / 10561149568
o Medeni Hali : Evii

s Ehliyet : B Sinfi

+ SPK Lisans No : 401233

Egitim Bilgileri

Lisans : 2000 - 2006 Yildiz Teknik Universitesi, Jeo. ve Fotogrametri Mih.
Ortaokul — Lise : 1993 - 2000 Atatiirk Anadolu Lisesi
Ilkokul : 1989 - 1993 DSI ilkokulu

is Deneyimleri

Nova Tasinmaz Dederieme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Uzmamn / Genel Miidir, 16 Mayis 2011 - Devam ediyor
Foreks Gayrimenkul Degerieme ve Danismaniik A.S.
Degerleme Uzmani, 02 Subat Ocak 2010 - 16 Mayis 2011
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanhk A.S.
Degerleme Uzman, 11 Ocak 2010 - 30 Ocak 2010

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.
Degerleme Uzman Yardimeisi, 08 Ekim 2007 - 11 Ocak 2010
Elit Gayrimenkul Deferieme A.S.

Degderleme Elemani, 15 Mart 2006 - 30 Eylil 2007

Pelit Mimarlik Mihendislik Ltd. Sti.

Stajer, 07 Temmuz 2003 - 15 Agustos 2003

e novatd.com
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